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132 Emissdo de Cotas - no montante total de

R$ 5.007.423.067,22
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A PRESENTE OFERTA CONSTITUI UM INVESTIMENTO DE RISCO. AO INVESTIR EM COTAS DO FUNDO, O INVESTIDOR ESTARA SUJEITO A
PERDAS PATRIMONIAIS, INCLUSIVE A PERDA TOTAL DO CAPITAL INVESTIDO, NAO HAVENDO GARANTIA DE RENTABILIDADE OU DE
DEVOLUGAO DO CAPITAL INVESTIDO PELO FUNDO, PELA ADMINISTRADORA, PELA GESTORA, PELO COORDENADOR UNICO OU POR
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

Este material tem carater exclusivamente informativo e publicitario, elaborado com base em informacoes prestadas pela TRX Gestora de Recursos Ltda.
("Gestora"), ndo devendo ser confundido, para nenhum efeito legal ou regulatério, com o Regulamento do Fundo. As informagdes aqui apresentadas
constituem um resumo dos termos e condigdes da Oferta, os quais estdo detalhadamente descritos no Regulamento do Fundo, cuja leitura, junto com os
demais documentos da Oferta, é indispensavel antes da decisdo de investimento.
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SUMARIO

Esta Nota Técnica aprofunda, por escrito, o conteudo apresentado no bloco técnico do TRX Day e organiza, em um unico
documento, os dados do Fundo, da Gestora e da 132 emissao de cotas do Fundo (“132 Emiss&o”). Ela foi construida sobre
fontes: o Relatério Gerencial do TRXF11 de julho de 2026 (data-base 31/07/2026), Fatos Relevantes divulgados pelo
TRXF11 ao longo do tempo e a apresentacao do bloco técnico do té, com a qual este documento esta alinhado e demais
documentos da Oferta. A data-base e a fonte de cada dado s&o indicadas ao longo do documento.

O bloco técnico organiza-se em quatro perguntas, respondidas com numero: como a carteira € desenhada (Segéo 5);
quanto pagamos — e contra qual referéncia de valor (Segdo 6); o que organiza o desinvestimento advindos das
transacdes realizadas através de compensacéo de cotas — e a liquidez que o absorve (Segao 7); e qual é o incentivo da
Gestora (Secéao 8).

Segao Conteudo

1 Apresentagédo do Fundo — quem é o TRXF11 e como ele esta posicionado hoje

2 A TRX Gestora — sécios, estrutura e processo de investimentos

3 Numeros e estrutura da 132 Emisséo

4 Por que estamos fazendo a 132 Emissao

5 Como a carteira é desenhada

6 Quanto pagamos — e contra qual referéncia

7 O que qrggniza o desinvestimento dos vendedores de imoveis que receberam cotas do TRXF11 como pagamento
— e aliquidez que o absorve

8 Qual o incentivo da Gestora

9 Ressalvas declaradas

10 Transparéncia de conta — estrutura financeira e alavancagem

11 Trajetoria e método

12 A diregdo — os proximos cinco anos como politicas de gestao

13 Portfélio sendo construido

14 Principais perguntas

15 Disclaimers

16 Avisos legais e fatores de risco

Este documento n&o constitui oferta, recomendagéo ou solicitagdo de investimento e ndo substitui o Regulamento do Fundo nem os demais Documentos
da Oferta. Ndo contém projegao de rentabilidade, de dividendos ou de comportamento da cota, nem qualquer afirmagéo sobre inclusdo do Fundo em indices.
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SEGAO 1

Apresentacao do Fundo — quem é o TRXF11 hoje

1.1 Objetivo e politica de investimentos

O TRXF11 é um Fundo de Investimento Imobiliario com foco na distribuicdo de renda e dividendos aos seus cotistas por
meio de uma gestao ativa, que busca maximizar o retorno por meio da aquisi¢cdo, do desenvolvimento e da venda de
iméveis locados para grandes empresas, preferencialmente através de contratos fortes de longo prazo. E um fundo de
tijolo com mandato hibrido: iméveis com boas caracteristicas técnicas, locados para empresas com bom risco de crédito,
em localizagbes estratégicas.

Nome / Ticker TRX Real Estate FIl - TRXF11
CNPJ 28.548.288/0001-52

15/10/2019 - Prazo indeterminado
Apex Group DTVM

Data de inicio

Administrador e Custodiante

Gestor TRX Gestora de Recursos

Consultor Imobiliario TRX Desenvolvimento Imobiliario

Market Maker XP Investimentos

Taxa de Administragéo 1,00% a.a. sobre o valor de mercado do Fundo

Taxa de Performance 20% sobre o excesso dos rendimentos distribuidos em relagéo a IPCA + 6% a.a.

Emissdes realizadas 12 emissdes

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, julho de 2026.

1.2 O Fundo em numeros (data-base 31/07/2026)

Valor Patrimonial R$ 6.059.889.222,16 N° de Cotistas 344.862 (+127.664 em

2026)

Valor de Mercado RS 5.687.436.952,20 Liquidez média diaria R$ 15,23 mi (R$ 350,33
mi no més)

. . o A 120 - 17 estados - 59

Cota Patrimonial R$ 97,06 N° de Imoéveis cidades

Cota de Mercado R$ 91,10 N° de Inquilinos 384

Cotas Emitidas 62.430.702 WALE 13,41 anos

ABL Total (30/06/2026) 1.227.980,16 m? Vacancia fisica / financeira 0,5% /0,3%

Area de Terreno

3.367.562,87 m?

Contratos atipicos (receita)

74,25% (tipicos: 25,75%)

Rendimento no més

R$ 0,93 por cota

Dividend yield mensal /
anualizado

1,02% / 12,25%

Reajuste IPCA 75,99%

IGP-M / média IGPM-IPC

5,14% / 5,89%

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, data-base 31/07/2026.

1.3 Diversificacao da carteira

Receita de aluguel por locatario individual (més corrente)

Assai Atacadista 11,39% | Sirio-Libanés 4,27%
Grupo Mateus 10,89% | Obramax 3,29%
Hospital Albert Einstein 10,14% | Caixa Econdmica Federal 3,23%
Pao de Agucar 7,50% | Mercado Livre 2,96%
Hotel Emiliano 5,17% | Atacadao 4,46%
Demais locatarios nomeados (Extra,

Anima, Leroy Merlin, Shopee, St. Marché, 16,66% | Outros 20,01%
Escola Eleva e outros)

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, data-base 31/07/2026. A soma pode nao totalizar 100% por arredondamento.
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A abertura é feita por locatario individual, sem agregagdes de grupos econdmicos. O maior locatario individual responde
por 11,39% da receita de aluguel no més corrente — a carteira ndo depende de um unico inquilino, de um unico setor
nem de um unico contrato.

Segmento de atuagéo dos locatarios (% da receita)

Atacadista 26,74% | Casa e Construcao 5,62%
Varejo 15,05% | E-commerce 5,19%
Hospital 11,64% | Hotelaria 517%
Diversos 11,32% | Saude 3,67%
Educacional 9,41% | Agéncia Bancaria 3,23%
Shopping Center 2,96%

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, data-base 31/07/2026.

Perfil dos iméveis (% da ABL) e alocagao dos recursos (% do PL)

Varejo 47,51% | Imovel 78,03%
Logistico 34,08% | Flls 11,41%
Educacional 7,50% | CRIs 8,20%
Shopping 3,84% | Renda Fixa 2,36%
Hospital 3,72%
Renda Urbana 1,99%
Saude 0,87%
Hotel 0,49%

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, data-base 31/07/2026.

Distribuicado regional (n° de ativos e % da receita)

SP 60 47,06% | PA 3 1,86%
RJ 18 13,86% | SE 2 1,45%
MG 3 7,52% | PB 2 1,09%
BA 4 5,74% | CE 2 0,92%
PR 3 5,43% | AL 1 0,80%
GO 7 4,75% | RN 1 0,69%
PE 5 4,01% | MT 1 0,61%
RS 3 2,64% | SC 1 0,25%
MA 4 1,31% | Total 120 100,00%

Fonte: Relatério Gerencial TRXF11, data-base 31/07/2026.

1.4 Histoérico de dividendos e de performance das cotas

Em julho de 2026, o Fundo distribuiu R$ 0,93 por cota, equivalente a um dividend yield mensal de 1,02% e anualizado de
12,25%, considerando o prego de fechamento em 31/07/2026. Nos Ultimos 12 meses, a distribuicdo acumulada foi de R$
11,81 por cota, equivalente a um dividend yield de 12,95% no periodo.

Dividendo por cota — consolidado anual (R$)

Entre nov/19 e out/20 7,22 | Entre nov/23 e out/24 11,87
Entre nov/20 e out/21 8,49 | Entre out/24 e out/25 13,31
Entre nov/21 e out/22 10,20 | Entre nov/25 e jul/26* 9,01
Entre nov/22 e out/23 10,80 | Distribuido desde o inicio R$ 70,90
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Em seis anos completos, o dividendo anual por cota cresceu +84,35% (de R$ 7,22 para R$ 13,31). Como contexto — e
ndo como comparagao de performance —, o IPCA acumulado entre set/19 e jul/26 foi de +44,20% (IBGE).

*Distribuigdo de R$ 9,01 por cota entre nov/25 e jul/26 (periodo parcial). Distribuicbes passadas ndo representam garantia nem promessa de distribuigcées
futuras. Valores conforme informes oficiais.

Desde o inicio das negocia¢des na B3, em janeiro de 2020, a rentabilidade total do Fundo — variagdo da cota no mercado
secundario somada a distribui¢do de dividendos — é de +81,45%, contra +22,37% do IFIX, uma diferenga de 59,08 pontos
percentuais no periodo. No ano de 2026, a rentabilidade total do Fundo é de +0,44%, enquanto o IFIX valoriza +1,14%.

No comparativo com fundos que compdem o IFIX, desde a listagem o TRXF11 apresentou retorno ajustado por dividendos
superior ao indice e a média de fundos comparaveis (tijolo hibrido, renda urbana e logistico), com volatilidade anualizada
abaixo da média da amostra.

Fonte: Relatério Gerencial de julho de 2026. Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Eventuais comparacdes a indices ou a fundos
de investimento foram incluidas apenas para referéncia e ndo representam garantia de retorno.
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SEGAO 2

A TRX Gestora

2.1 Quem é a TRX

Fundada em 2007, a TRX se consolidou como uma gestora independente de Real Estate no Brasil, com histérico no
desenvolvimento de grandes imoveis feitos sob medida para grandes empresas (Built to Suit) e na aquisicdo de imdveis
prontos geradores de renda (Sale and Leaseback). A filosofia de investimento consiste em comprar e desenvolver imoéveis,
ou ativos mobiliarios ligados ao setor imobiliario, com qualidade técnica e preco adequado — independentemente do

momento de mercado.

ABL desenvolvida

+2,5 milhdes de m?, nas principais regides do Brasil

Operacgdes

+120 operagdes de BTS, SLB e parques logisticos

Captacao

+R$ 10 bilhdes, entre equity e divida

Investidores ativos

+350 mil, em veiculos geridos pela TRX

2.2 Principais soécios

Luiz Augusto Amaral — Sécio fundador

Desenvolveu mais de 120 operagdes de Built-to-Suit, Sale & Leaseback e outros
empreendimentos imobiliarios. Engenheiro civil (Mackenzie), pés-graduado em
Economia (FGV) e gestor de carteiras habilitado junto a CVM.

José Alves Neto — Sécio fundador -
Comité de Investimentos

Empresario nos setores de bebidas, embalagens, farmacéutico e educagédo, com
passagens pela WTorre e Tamiz Engenharia. Engenheiro de Produgao, pés-graduado
pelo Ibmec.

Gabriel Barbosa, CGA — Sdcio - Diretor
de Gestao

Responsavel pela estruturagéo, prospecgao, distribuigao e captagdo de recursos das
operagdes da TRX. Passagens por SulAmérica Investimentos, Azimut Brasil e HSBC.

Administrador (PUC-SP), MBA (FGV), CGA Anbima e gestor habilitado pela CVM.

Mais de 18 anos de experiéncia nos mercados imobiliario e de capitais, com atuagéo
na Fibra Empreendimentos Imobiliarios e na Coelho da Fonseca. Formado em Direito
(Unimep).

Vitor Nogueira — Saécio - Diretor Juridico
e Compliance

Responsavel pelas areas financeira e de controladoria, com passagem pela Rossi
Residencial. Economista (Uninove), com formag&do em controladoria e gestédo (Fecap)
e Real Estate (USP).

Jonathans Valenta — Sécio - Controller

2.3 Estrutura da equipe

A gest&o € organizada em oito areas, sob um Comité de Investimentos formado pelos cinco sécios votantes: Luiz Augusto
Amaral (CEOQ), José Alves Neto (VP), Gabriel Barbosa, Vitor Nogueira e Jonathans Valenta:

5 portfolio manager - 1
especialista - 2 coordenadores- 6
analistas

Gestdo, Research e Rl Gabriel Barbosa

1 gerente - 4 especialistas - 3

Jonathans Valenta h :
analistas - 1 assistente

Portfélio, Financeiro e Qualidade

Juridico e Compliance Vitor Nogueira 4 advogados

2.4 Processo de investimentos

Construgdo de cenarios com visdo macro atualizada; originagao ativa por time

1. Identificagéo de oportunidades especializado; screening diario de Flls, agbes e outros ativos imobiliarios.

Valuation com modelagem de viabilidade e analise relativa de comparaveis; analise

2. Aprofundamento da tese fundamentalista do ativo, dos locatarios, da localizagédo, da gestao e da governancga.

Apresentagéo da oportunidade e deliberagdo por unanimidade entre os cinco soécios

3. Comité de Investimentos votantes.

Validagdo de governanca (transparéncia e conflitos de interesse), diligéncia juridica

4. Diligéncia . . . N R . =
9 (passivos e riscos) e imobiliaria (localizagao e potencial de relocagao).
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5. Acompanhamento e

- Ex a investimento e revalidaga nstant t rtfélio investido.
monitoramento ecugao do investimento e revalidagdo constante das teses do portfélio investido

6. Desinvestimento Venda e reciclagem de ativos apds a maturagéo da tese de investimento.
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SEGAO 3
Termo Condicao
Fundo TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada (FII)
(B3: TRXF11)
) 132 emissdo de novas cotas do TRXF11, nos termos da Resolugdo CVM 160, em rito
Tipo de Oferta de registro automatico (art. 26)
Volume Base R$ 5.007.427.067,22, considerando o Preco de Subscrigiao
Lote Adicional Possibilidade de lote adicional de até 100% do Volume Base
Volume Minimo R$ 10.005.340,00

R$ 94,39, dos quais R$ 94,25 correspondem ao prego de emisséo e R$ 0,14

Prego de Subscrigao referente a taxa de distribuigdo primaria para pagamento dos custos da Oferta

Regime de Colocagao Melhores Esforgos

Publico-Alvo Investidores Profissionais

Mercado secundario exclusivamente em bolsa, administrado e operacionalizado pela

Ambiente de Negociagao B3

Administradora, Escriturador e Apex Group Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Liquidante
Coordenador Unico BTG Pactual Investment Banking Ltda.
Prazo do Fundo Indeterminado

A Oferta assegura direito de preferéncia aos atuais cotistas do Fundo. O fator de propor¢do é equivalente a
0,84974854199.

Evento Etapas da 13 Emissao de Cotas Data Prevista
1 Divulgagao do Ato das Prestadores de Servigo Essenciais e Fato Relevante 05/08/2026
2 Registro da Oferta na CVM 05/08/2026
3 Divulgagao do Anuncio de Inicio 05/08/2026
4 Data de Corte do Direito de Preferéncia 10/08/2026
5 Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e na B3 13/08/2026
6 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 25/08/2026
7 Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 26/08/2026
8 Data de Liquidagéo do Direito de Preferéncia 26/08/2026
9 Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 27/08/2026
10 Inicio do Prazo de Subscri¢cdo de Sobras e Montante Adicional 28/08/2026
11 Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional na B3 02/09/2026
12 Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional no Escriturador 03/09/2026
13 Data de Liquidagédo das Sobras e Montante Adicional 10/09/2026
14 Comunicado de Encerramento das Sobras e Montante Adicional 10/09/2026
15 Inicio do Periodo de Subscrigdo na B3 e no Escriturador 10/09/2026
16 Inicio das Liquidagdes no Escriturador 10/09/2026
17 Encerramento do Periodo de Subscri¢éo e Liquidagdo no Escriturador 23/09/2026
18 Encerramento do Periodo de Subscrigdo na B3 24/09/2026
19 Procedimento de Alocagéo 25/09/2026
20 Data da Liquidagédo na B3 30/09/2026
21 Data Maxima para Divulgagéo do Anuncio de Encerramento 27/01/2027

A Oferta é realizada sob rito automatico, nos termos do art. 26 da Resolucdo CVM n° 160/22, estando dispensada de andlise prévia pela CVM. Os
documentos da Oferta, incluindo este material, ndo foram objeto de anélise ou aprovagéo prévia pela CVM, pela B3 ou por qualquer outra entidade reguladora
ou autorreguladora, sendo encaminhados a CVM em até 1 (um) dia util apés sua utilizacdo, nos termos do art. 25, §6°, da Resolugdo CVM n° 160/22.
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SEGAO 4

A 132 Emisséo ndo nasce de uma janela de mercado: nasce de um conjunto de decisées de gestédo que ja foram tomadas,
contratadas e comunicadas ao mercado. Quatro motivos a explicam.

O Fundo anunciou por Fato Relevante um conjunto de aquisicdes que amplia e qualifica o portfélio: a aquisi¢do indireta
do complexo logistico Classe AAA em Guarulhos/SP (galpdes K100, K200 e K300, 237.390 m? de ABL, locados ao
Mercado Livre por contratos atipicos de 10 anos), no valor de R$ 1,43 bilhdo com pagamento parcelado em
aproximadamente 18 meses; a concluséo da aquisicdo do imével locado ao Hotel Emiliano em Copacabana (R$ 260
milhdes); a aquisicdo do imdvel locado a Faculdade Ibmec, em Sao Paulo/SP (R$ 130 milhdes); a aquisi¢cdo do portfdlio
de ativos logisticos last-mile (até R$ 135 milhdes) —; divulgada ao mercado, com as participagées detalhadas na Segdo
13. Os recursos advindos da emisséo, se concretizada, dara ao Fundo a estrutura de capital adequada para honrar esses
compromissos contratados preservando a politica de alavancagem descrita na Segéo 10.

O mercado de Flls desenvolveu microestrutura — aluguel de cotas, derivativos, aceitagdo como garantia pela B3 — e
uma base de milhées de investidores, mas segue pulverizado em veiculos pequenos na comparagéo internacional.
Veiculos de maior porte, com liquidez e governanga compativeis com padrdes globais, sdo a porta de entrada natural do
capital institucional de longo prazo. A 132 Emissao € um passo de consolidagdo da industria, e a TRX entende que esse
passo precisa ser dado por quem tem portfélio, histérico e método para sustenta-lo.

Escala amplia a liquidez do mercado secundario, dilui custos fixos sobre uma base maior de ativos e aumenta a
diversificagao por locatario, setor e regido — efeitos que beneficiam quem ja é cotista, independentemente de participar
da 132 Emissdo. Adicionalmente, o Fundo segue se qualificando, de forma continua, aos critérios publicos e objetivos
utilizados por indices internacionais de real estate (governanga, reporte, tamanho, liquidez e free float) — sem que isso
constitua qualquer afirmacgéo, expectativa datada ou probabilidade de inclusdo em indice.

Como detalhado na Segéo 5, a carteira pretendida com a 132 Emissao visa sedimentar duas camadas com fungbes
distintas. A camada de ativos troféu exige capital paciente e horizonte de carregamento; a camada tatica exige capacidade
de originar, montar e reciclar. A 132 Emiss&o visa recompor a proporgdo entre as camadas apds um ciclo intenso de
originagdo, mantendo o desenho da carteira — e ndo o improviso — como critério de alocagao.
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SECAO 5
Como a carteira é desenhada

A carteira do TRXF11 é desenhada, ndo acumulada. Ela opera em duas camadas deliberadas, com estratégias, taxas
e horizontes diferentes, e a taxa média da carteira € a média dessas duas estratégias, por construcao.

5.1 Uma carteira, duas estratégias de propdsito

Ativos de reprodugao dificilima: localizagédo

irreplicavel, padrao construtivo elevado, marca Ativos geradores de renda com boa qualidade
Oqueé consolidada, contrato longo. Exemplos: torre locada | técnica e cap rate mais elevado de entrada: varejo
ao Hospital Albert Einstein no Parque Global e alimentar, logistica, agéncias, educacional.
imovel locado ao Hotel Emiliano em Copacabana.
Taxa de entrada Mais ape_rtada (o prego da dificuldade para Mais alta — remunera a originagéo e a montagem
reproduzir). da operagao.
. Carregar. O ativo troféu é o lastro de longo prazo Reciclado sistematicamente: compra, maturagéo e
Horizonte . o
da carteira. venda fazem parte da estratégia.
A deciséo de contrapartes: vendedores de ativos .
. Dois ciclos completos de compra e venda
O que prova deste nivel que escolheram receber cotas em vez

publicados por Fato Relevante (Secgéao 5.4).

de caixa.

5.2 A carteira vista de cima: composicao po6s-13? Emissao

Diversos* 24,74% | Logistico 56,31%
E-commerce 18,79% | Varejo 28,26%
Atacadista 15,44% | Educacional 4,49%
Varejo 8,92% | Shopping 4,40%
Shopping Center 8,26% | Laje Corporativa 3,63%
Bancario 5,93% | Hospital 1,84%
Educacional 4,79% | Saude 0,43%
Hospital 4,50% | Renda Urbana 0,40%
Logistica e Transporte 2,29% | Hotel 0,24%
Casa e Construcédo 217%
Hotelaria 2,00%
Saude 1,42%
Alimentos 0,75%

*Diversos: corresponde aos segmentos de atuacdo dos ativos Multilocatarios.

A composigao multissetorial reduz a concentragéo e reforga a diversificagao de receitas da carteira ao longo dos ciclos
econdmicos.

A composigao p6s-132 Emisséo considera a conclusao de todas as transagées divulgadas. Nao constitui meta ou promessa de alocagao futura. A carteira atual, com
data-base 31/07/2026, esta na Segédo 1.3.

5.3 Diversificagdo p6s-13? Emissao: a receita ndo depende de um inquilino

Considerada a conclusdo das transagdes divulgadas, respeitada a captagao da 132 Emissdo, o Fundo passara a contar
com mais de 350 locatarios. O maior locatario individual sera o Mercado Livre, com 14,51% da receita — e a politica de
aquisicdo limita a exposicdo por locatario a 15,0% (Segéo 12). A diversificagdo da base de receitas reduz o risco de
concentragdo e aumenta a resiliéncia do fluxo de rendimentos do Fundo, de forma que a perda de receita associada a
eventual saida de um inquilino em um imével especifico tende a ser marginal em relagéo a receita total da carteira.

Multilocatario® 31,99% | Banco Digital (Operagao Cy) 2,80%
Mercado Livre 14,51% | Pao de Agucar 2,16%
Novos Locatarios* 11,61% | Hotel Emiliano 2,00%
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Assai Atacadista 8,53% | Atacadao 1,72%
Shopee 4,86% | Sirio-Libanés 1,65%
Grupo Mateus 4,21% | Obramax 1,27%
Hospital Albert Einstein 3,92% | Demais locatarios nomeados e outros 8,77%

*"Multilocatario” e "Novos Locatarios" agregam mdiltiplos contratos — os "Novos Locatarios" sdo os inquilinos dos ativos logisticos do portfélio da Cy. Capital. A
métrica de maior locatario é por locatario individual; as agregagbes ndao devem ser somadas para leitura de concentragdo. Composigao pos-132 Emisséo,
considerando a conclusao das transagées divulgadas. A soma pode nao totalizar 100% por arredondamento.

5.4 O ciclo tatico em evidéncia publicada: dois ciclos, um mesmo método

Compra em 2020, a cap rate de entrada de 7,3%, locado ao

Grupo Péao de Agucar, via TRXB11. Venda em 22/08/2023 Venda de trés iméveis locados ao GPA em 07/08/2026 (Fato
(Fato Relevante): R$ 20,6 milhdes, a vista — 15,24% acima do | Relevante): R$ 109,25 milhdes — 14,90% acima do Ultimo
ultimo laudo (base dez/2022), com cap rate de saida de 6,50%. | laudo (base dez/2025), com cap rate de saida de 6,30%. TIR
TIR aproximada de 23,63% a.a. - Lucro estimado de = R$ 4,87 | aproximada de 13,20% a.a. - Lucro estimado de = R$ 34,83
milhdes — R$ 1,70/cota do TRXB11, = R$ 0,36/cota do milhdes — = R$ 0,56/cota do TRXF11.

TRXF11.

Teresina foi um ciclo encerrado em 2023, ja os trés imdveis GPA sdo o mesmo método operando em 2026. N&o é discurso
de reciclagem: é fato gerador publicado, de forma recorrente. O cap rate de entrada é o comeco da conta; o resultado do
ciclo completo é outra — e ela esta publicada.

Os exemplos ndo séo casos isolados. Representam uma dindmica que a gestao ja executou diversas vezes em diferentes
operacgdes, sendo apresentados aqui apenas para ilustrar, com dados publicos, a aplicagao pratica desse método.

Fonte: Fatos Relevantes divulgados pelo TRXF11. As TIRs refletem janelas de carregamento e ciclos de juros distintos e ndo s&o extrapolaveis ao portfélio.
Resultado publicado ndo é promessa de resultado futuro.

5.5 O troféu: o que o carrego compra
Se o tatico prova o método vendendo, o troféu prova o método segurando o que ndo da para construir de novo. Duas
razdes objetivas sustentam a irreplicabilidade:
— Custo de construgao em alta: o indice de custo de construgdo acumula +67,7% entre set/19 e jul/26 (INCC, fonte:
FGV-IBRE), ou seja, produzir o mesmo ativo fica mais caro a cada ano;

— Terreno e licenga ndo se compram prontos: localizacdo equivalente é cada vez mais escassa, e o ciclo de
aprovacgao e obra leva de 2 a 4 anos na média, a depender do tipo de ativo.

Caracteristicas do ativo ndo constituem projecao de valorizagéo.
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SEGAO 6

O cap rate é a foto do primeiro ano: mede quanto um imdvel retorna em relagdo ao montante investido em regime
estabilizado, mas n&o captura reajuste, revisdo nem valor de saida. O yield on cost mede o resultado corrente sobre o
capital efetivamente desembolsado, considerando a estrutura da operagdo (parcelamento, financiamento, prazo de
estabilizagdo). Um mesmo ativo pode ter cap rate estabilizado de um digito e yield on cost de dois digitos nos primeiros
anos — sem contradigdo, porque as medidas respondem a perguntas diferentes. O cap rate de entrada é o comego da
conta; o resultado do ciclo completo (reajuste, revisdo e valor de saida) € o que os dois ciclos publicados da Segéo 5.4
demonstram.

Preco defendido apenas com argumento proprio ndo é defesa, é opinido. Cada aquisi¢éo relevante do Fundo € aprovada
contra referéncias externas de valor: laudo de avaliagdo independente, custo de reposig¢ao do ativo (terreno mais
construgdo a valores correntes — a Sec¢do 5.5 mostra o INCC como régua) e comparaveis de mercado com fonte
identificada. E a mesma régua funciona na saida: os dois ciclos publicados na Sec¢éo 5.4 foram vendidos 15,24% e
14,90% acima do ultimo laudo, respectivamente — evidéncia de que os laudos que balizam a carteira sdo referéncia
conservadora, verificada contra prego efetivamente pago por terceiros.

O prego de subscrigdo da 132 Emisséo é de R$ 94,39. Ele foi definido tendo como referéncia o valor patrimonial da cota
de 30/06/2026 (R$ 95,75), ex-dividendos divulgados naquela data (R$ 1,50/cota) — o Uultimo valor patrimonial
disponivel na data de protocolagéo na B3 — evento anterior ao Anuncio de Inicio da Oferta (momento de divulgacdo da
Oferta ao mercado) —, acrescido dos custos da Oferta (R$ 0,14/cota). Comparagdes do precgo de subscricdo com valores
patrimoniais ou cotagdes de datas posteriores a divulgagao utilizam bases distintas e ndo devem ser lidas como prémio
ou desconto da 132 Emisséo.
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SEGAO 7

Parte das aquisicbes do Fundo podera ser paga via compensacéo de créditos detidos entre o Fundo e os vendedores.
Nessas operagdes, caso concretizada a opgdo de compensagéo, o vendedor do imovel se tornara cotista do Fundo. A
pergunta certa sobre a compensacéo de cotas ndo € se os vendedores vao carregar as cotas no longo prazo — isso
ninguém pode afirmar, e esta Nota n&o afirma. A pergunta certa é: o que organiza, contratualmente, o desinvestimento
— e qual liquidez o absorve?

Quem vende um imdvel e subscreve cotas fica exposto ao preco que cobrou enquanto estiver travado e, depois do
travamento, s6 pode realizar o desinvestimento aos poucos. Se cobrou caro, o excesso volta contra ele na prépria cota.
Nao afirmamos que os vendedores dos iméveis vao carregar as cotas no longo prazo. Alguns vao, outros ndo. O que
existe — e o0 que se pode verificar em contrato — s&o regras organizando o desinvestimento no tempo. Esse alinhamento
nao depende de intengéo declarada: é contratual e verificavel.

— Lock-up médio de 45 dias a partir da liquidagdo — a maior parte das novas cotas ndo chega ao mercado na largada;

— Teto de venda diaria de 5% a 10% do ADTV por vendedor (média de = 7%). Na pratica: ao ADTV atual de = R$
21,7 milhdes/dia (média abr—jun/26), a venda diaria possivel fica entre = R$ 1,1 milhdo e = R$ 2,2 milhdes por
vendedor — uma fragéo do giro. E o teto sobe junto com o ADTV.

As regras acima s6 fazem sentido contra a liquidez real do Fundo — e ela subiu de patamar a cada emissao:

Emissao ADTV 6 meses antes ADTV 6 meses depois Variagao
112 emissédo (mai/25) R$ 6,0 mi/dia R$ 8,8 mi/dia +47%
122 emissao (out/25) R$ 7,8 mi/dia R$ 19,1 mi/dia +145%

Hoje, o ADTV é de = R$ 21,7 milhdes/dia (média abr—jun/26) — = 3,6x mais liquido do que antes da 112 emissdo. No
mesmo periodo, a base de cotistas deste Fundo passou de 184 mil para 332 mil. Cada emisséo elevou o patamar de
liquidez — e € essa liquidez que da sentido ao teto de venda por ADTV.

Comportamento passado da liquidez ndo constitui promessa de liquidez futura ou de novo patamar apés a 132 Emissao. A liquidez média diaria de julho de
2026 (R$ 15,23 milndes, Relatdrio Gerencial) refere-se a janela distinta da média abr—jun/26.

— Afirmamos: que existem regras contratuais e verificaveis organizando o desinvestimento no tempo; que o
alinhamento econdmico do vendedor deve durar o periodo de trava; e que a aritmética do teto por ADTV limita a
pressao vendedora diaria.

— Nao afirmamos: que os vendedores dos imoveis carregardo as cotas indefinidamente. Alguns carregardo, outros
néo, e o desenho da estrutura ndo depende exclusivamente dessa escolha individual.
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SEGAO 8

Uma gestora que mostra o préprio incentivo é mais crivel do que uma que jura boa intencdo. Esta se¢gdo mostra como a
remuneracao da TRX é calculada, o que ela incentiva e quais freios existem sobre o que ela ndo resolve sozinha.

Taxa de administracdo = 1,00% a.a. x valor de mercado do Fundo. Apuracdo e periodicidade conforme
regulamento, clausula 5, vigente desde a constituicdo do Fundo (2019).

A taxa incide sobre o valor de mercado do Fundo — o prego das cotas na tela — e nao sobre o patrimdnio contabil. E
regra de regulamento desde a constituicdo do Fundo, em 2019: n&o foi escolhida agora.

A consequéncia é direta: se uma aquisi¢do prejudica valor por cota, o preco na tela cai, logo a receita da Gestora e
Administrador caem junto. Comprar caro nao aumenta a taxa: reduz. A remuneracgéo da Gestora e Administrador sé cresce
de forma sustentada se o mercado validar as decisdes de alocagao.

A taxa de performance é de 20% sobre o excesso dos rendimentos distribuidos em relagdao a IPCA + 6% a.a. Ela
remunera exclusivamente a renda efetivamente entregue ao cotista acima de um referencial real — n&do remunera
crescimento de ativos, valor de laudo ou tamanho do Fundo.

Nos veiculos geridos pela prépria TRX — como o TRXB11 e TRX Logistico —, a Gestora nao cobra taxa sobre taxa de
si mesma. Em linha com a pratica comunicada nos Relatérios Gerenciais, ndo ha dupla cobranga de taxa de gestdo em
investimentos realizados entre fundos sob a mesma gestao.

A segunda camada de remuneragéo so6 existe onde ha um especialista externo operando. A l6gica é a de qualquer ativo
operacional: quem compra um shopping mantém ou contrata o operador especialista administrando — e paga por isso —
porque o operador extrai mais valor do ativo do que o dono sozinho. Hotelaria funciona igual: o proprietario do imével
paga a bandeira que opera.

Alocador de capital + operador especialista é a arquitetura padrao do imobiliario institucional no mundo. O dono do capital
ndo precisa operar todas as verticais para captura-las — precisa escolher bem o operador e cobrar o resultado. O
especialista s6 entra quando traz originagédo e operagédo que a TRX ndo tem — e a taxa dele s¢ se justifica se o resultado
liquido for melhor, reportado assim no relatério gerencial. Nao pagamos duas vezes pela mesma coisa: pagamos uma
vez pela alocagéo e uma vez pela operagdo — e mostramos a conta.

O teste do resultado liquido de taxas € um compromisso de reporte no relatério gerencial — as parcerias sao recentes, sem ciclo fechado, e ndo constituem
promessa de desempenho.

— Governanca de aquisigées: avaliagdo profunda de cada operagao, a partir de método préprio, embasado em quase
20 anos de histéria adquirindo iméveis, referéncias de terceiros independentes e diligéncia técnica e juridica;

— Aprovagao final em Comité de Investimentos por unanimidade dos cinco sécios votantes;

— Referéncias externas de valor em cada aquisigéo relevante: laudo de avaliagao independente, custo de reposigéo
e comparaveis de mercado com fonte (Secéo 6.2) — verificadas na saida pelos ciclos publicados (Sec¢éo 5.4);

— Situagdes de potencial conflito de interesses submetidas a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos da Resolugéo
CVM 175 — como ocorreu nas aprovagdes envolvendo a TRX Desenvolvimento Imobiliario e o TRXB11;

— Transparéncia mensal: relatorio gerencial detalhado, webcast com perguntas que recebemos dos cotistas e
comunicacao por Fato Relevante de cada operagéo relevante — as mesmas réguas, auditaveis todo més.
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SEGAO 9

Esta secao existe para dizer, por escrito e por iniciativa propria, o que costuma aparecer apenas quando perguntado.

Toda taxa calculada sobre uma base cria incentivo sobre essa base. Nao negamos que exista: mostramos sobre qual
base ele opera e quais freios o cercam (Secao 8). Gestora e cotista ndo tém incentivos idénticos em todas as situagdes
— isso é caracteristica da estrutura, e preferimos declara-la a jura-la inexistente.

Ressalva Como a estrutura a organiza — sem elimina-la

Crédito dos locatarios A receita depende de quem paga o aluguel.

Contratos vencem. O prazo médio superior a 10 anos e a atipicidade organizam esse risco

Vacancia e renovagao = -
no tempo, mas néo o eliminam.

O ciclo de juros afeta o custo da divida e a taxa em que se compra. A alavancagem casada

Juros . <
e 0s contratos indexados séo a resposta de estrutura.
Free float no curto prazo A compensagcao de cotas reduz o free float até as liberagdes. E transitério e tem calendario.
= Integrar este volume exige estrutura — método e gente. As parcerias com gestores
Execucgéo

especialistas, publicadas em Fato Relevante, séo parte dessa resposta.

Em alguns ativos, compramos com cap rate abaixo do habito do mercado — escolha
fundamentada pela irreplicabilidade (Secdes 5.1 e 5.5).

Os fatores de risco completos do Fundo e da Oferta estéo indexados na Secdo 14.

Taxa de entrada mais apertada

— Projegédo de rentabilidade, de dividendos ou de comportamento da cota, em qualquer formulagéo, inclusive
comparativa, hipotética, em faixa ou em cenario;

— Qualquer afirmagéo, expectativa datada ou probabilidade de inclusdo do Fundo em indices — o Fundo se qualifica
de forma continua a critérios publicos, e é s6 isso que se afirma;

— Qualquer afirmagao sobre o comportamento futuro dos vendedores dos iméveis que receberam cotas como parte do
pagamento sobre o imével alienado (Segéo 7.4);

— Superlativos sobre a TRX ou sobre o Fundo: onde houver adjetivo, procure o nimero ou a decisdo de contraparte
que o sustenta.
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SEGCAO 10
Transparéncia de conta

10.1 Estrutura financeira do TRXF11

Total investido — Ativo R$ 9.451.442.089,13
Saldo devedor das securitizagbes R$ 2.746.033.158,26
Relagao securitizagdes / ativo 29,05%
Alavancagem liquida’ 20,14%
Custo médio da divida indexada ao IPCA (52,63% do saldo) IPCA + 7,12%
Custo médio da divida indexada ao CDI (47,37% do saldo) CDI + 1,94%
Prazo médio da divida 10,26 anos
Investimento em ativos com liquidez R$ 842.748.009,97
Necessidade de caixa para amortizagdes nos proximos 12 meses R$ 86.871.685,65
indice de liquidez corrente? 9,70x
Necessidade de caixa 12 meses / Patriménio Liquido 1,43%

" Do saldo devedor das securitizagdes € subtraido o investimento em ativos com liquidez, dividido pelo ativo total. 2 Investimento em ativos com liquidez
dividido pela necessidade de caixa para os proximos 12 meses. Fonte: Relatério Gerencial TRXF 11, julho de 2026.

O TRXB11, veiculo sob gestdo TRX no qual o TRXF11 & investidor, apresenta estrutura separada — total de ativos de
R$ 746.265.369,90, saldo devedor de securitizagdes de R$ 227.377.259,06 (30,47% do ativo) e custo médio de IPCA +
5,32% — pois pode captar recursos de forma independente do TRXF11.

10.2 A alavancagem, inteira — dita primeiro, por escolha

O numero que respondemos ndo é apenas o das securitizagdes: € o nimero com tudo dentro — financiamentos, seller
finance (precgo parcelado das aquisicdes) e obras contratadas.

Financiamentos R$ 2,7 bilhdes
Seller finance (prego parcelado) + Obras R$ 1,2 bilhdo
Passivo total R$ 3,9 bilhdes
Ativo total R$ 10 bilhdes
Ativo com liquidez R$ 0,8 bilhdo
Alavancagem liquida — (Passivos - Liquidez) / Ativo total 31,1%

A politica e 0 mecanismo. Politica de convergéncia para a faixa de 20% a 25% — sem prazo e sem cenario. O
mecanismo é o que ja fazemos: reciclagem de portfélio, com a conclusdo das vendas anunciadas em andamento (outras
5 lojas do GPA, 11 agéncias da Caixa Econdémica, entre outros). O custo do seller finance e das obras € menor do que o
de financiamento a mercado, sendo na maioria das vezes indexado apenas a inflagdo, sem cupom de juro real.

Fonte: Material Publicitario (agosto de 2026); valores arredondados, em base gerencial. A diferenga em relagao aos indicadores da Segao 10.1 (Relatério Gerencial de

Julho de 2026) decorre do escopo: a Segédo 10.1 considera apenas o saldo devedor das securitizagbes; o quadro acima soma financiamentos, seller finance e obras. A
politica de convergéncia é politica de gestao e néo constitui proje¢do, meta com prazo ou promessa de resultado.

10.3 As securitizagdes, linha a linha

Riza Securitizadora 21G0093703 IPCA 5,60% | jun/2033 R$ 100.000.000,00
Bari Securitizadora 20G0703191 IPCA 5,00% | jul/2035 R$ 99.823.272,45
Bari Securitizadora 20G0703083 IPCA 5,00% | jul/2035 R$ 207.343.333,83
Bari Securitizadora 20H0695880 IPCA 5,00% | ago/2035 R$ 156.144.665,03
Opea Securitizadora 20K0010253 IPCA 5,00% | out/2035 R$ 21.545.305,47
Bari Securitizadora 26C2283913 CDI 1,00% | jun/2036 R$ 39.168.783,36
Opea Securitizadora 21K0196620 IPCA 5,20% | out/2036 R$ 30.193.000,00
Bari Securitizadora 24B1276213 IPCA 7,11% | fev/2039 R$ 64.075.000,00
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Bari Securitizadora 24B1276266 IPCA 7,11% | fev/2039 R$ 49.042.490,42
Bari Securitizadora 24B1276268 IPCA 7,11% | fev/2039 R$ 82.514.000,00
Bari Securitizadora 2442248382 IPCA 6,90% | out/2039 R$ 175.626.000,00
Bari Securitizadora 241.0003403 IPCA 6,80% | dez/2039 R$ 89.263.892,63
Bari Securitizadora 26A3074401 IPCA 8,09% | jan/2041 R$ 69.672.240,00
Bari Securitizadora 26A3075493 IPCA 8,10% | jan/2041 R$ 35.891.760,00
Bari Securitizadora 2514153713 CDI 1,00% | nov/2045 R$ 199.905.000,00
Bari Securitizadora 2416097789 IPCA 8,25% | nov/2045 R$ 126.122.000,00
Bari Securitizadora 26D5325830 CDI 1,00% | dez/2045 R$ 31.911.838,44
Bari Securitizadora 26C0014206 IPCA 8,52% | fev/2046 R$ 257.000.000,00
Bari Securitizadora 26E4046156 CDI 1,00% | set/2046 R$ 173.309.244,79
Bari Securitizadora 26F4336406 CDI 1,00% | jun/2038 R$ 130.919.530,28
Bari Securitizadora 26D7204859 IPCA 9,13% | jul/2035 R$ 112.783.356,11

Fonte: Relatorio Gerencial TRXF11, julho de 2026. A tabela apresenta os valores de emissdo; o saldo devedor consolidado consta da Segdo 10.1.
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SEGAO 11

A 132 Emisséo ndo é um evento isolado: é a décima terceira etapa de uma trajetéria de captagao iniciada em 2019, em
que cada emisséo financiou um ciclo especifico de alocagéo.

Emissdo | Periodo Volume | Emissdao | Periodo Volume
12 jan/2020 R$ 189.700.049,00 | 7@ dez/2022 R$ 325.260.172,95
22 jul/2020 R$ 236.233.675,20 | 82 ago/2023 R$ 130.344.791,20
3 set/2020 R$ 30.381.078,95 | 92 nov2023 R$ 224.103.261,20
42 jan/2021 R$ 106.593.668,90 | 10? abr/2024 R$ 509.189.002,70
52 set/2021 R$ 164.336.815,00 | 112 jun/2025 R$ R$ 1.251.751.806,08
6° set/2022 R$ 160.818.547,50 | 122 dez/2025 R$ 3.003.621.147,94

Fonte: Fatos Relevantes TRXF11.

Indicador Valor
Aquisi¢des concluidas 134 imoéveis adquiridos
Iméveis vendidos (concluidos e em andamento) 44
Transacionado no periodo (compra e venda) +R$ 12 bilhdes
Area locavel hoje 1,4 milhdo de m?

O funil dos ultimos cinco anos: mais de 200 operagdes analisadas e/ou diligenciadas — mais de 140 operagbes
declinadas — mais de 60 operagdes concluidas — 134 imoveis adquiridos. A taxa de recusa € o método tornado nimero
— a carteira é desenhada, ndo acumulada. O pipeline ndo constitui promessa de aquisicdo, e nenhum ativo futuro é
nomeado.

O que mais a trajetoria entregou

Resultado: rentabilidade total de +81,45% desde a listagem (jan/2020), contra +22,37% do IFIX — com volatilidade
abaixo da média de fundos comparaveis. Em outubro de 2025, ao completar seis anos da primeira integralizagéo, o
resultado total acumulado era de 56,10%, contra 24,00% do IFIX no mesmo periodo;

Base de investidores: de 191,6 mil cotistas em julho de 2025 para 344,9 mil em julho de 2026 — crescimento de
80% em doze meses e entrada liquida de 127,7 mil investidores apenas em 2026;

Liquidez: volume médio diario negociado de R$ 15,23 milhdes em julho de 2026, com meses recentes acima de R$
20 milhdes — patamar que sustenta entradas e saidas relevantes sem impacto desproporcional no prego;

Portfélio: 120 iméveis em 17 estados, com WALE de 13,41 anos, vacancia fisica de 0,5% e 74,25% da receita em
contratos atipicos.

O método é o descrito na Segéo 2.4 — originagao ativa, valuation contra comparaveis, unanimidade em comité, diligéncia
em trés frentes, monitoramento e reciclagem — aplicado sem excegao desde 2019, em ciclos de juros altos e baixos. A
venda dos imoveis locados ao GPA (Secéo 5) e as reavaliagdes e reciclagens comunicadas més a més nos Relatorios
Gerenciais sao a evidéncia corrente de que o ciclo completo — comprar, maturar, vender, realocar — funciona na pratica,
€ nao apenas no desenho.

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura. Comparagdes a indices séo apenas referenciais e ndo representam garantia de retorno.
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SEGAO 12
A direcao — os proximos cinco anos: quatro politicas declaradas

O que segue sao politicas de gestao — critérios que orientam decisbes — e ndo projegdes, metas de resultado ou
promessas de rentabilidade. Elas descrevem como a Gestora decidira, ndo o que o mercado fara. E s&o auditaveis: as
mesmas réguas, no relatério gerencial, todo més.

Da posigédo atual — no escopo amplo do quadro da Seg¢édo 10.2 — politica de convergéncia
Alavancagem em trajetoria para a faixa de 20% a 25%. Operagdes-ponte indexados ao CDI visam convergir para
operagdes de securitizagdo de longo prazo indexadas ao IPCA.

Prazo longo, com folga Prazo médio contratual sustentado acima de 7 anos — hoje superior a 10 anos.

Concentragéo limitada — medida | Buscamos manter nenhum locatario acima de 15,0% e nenhum setor acima de 25,0% da
na aquisigao receita.

A camada tatica segue comprando, maturando e vendendo — com resultado publicado, como

Reciclagem como rotina Teresina em 2023 e os trés imoveis GPA em 2026 (Segéo 5.4).

O futuro que declaramos ¢ o que se pode auditar: as mesmas réguas, no relatério gerencial, todo més.

Politicas de gestéo; nao constituem projecéo de resultados, rentabilidade, dividendos, patrimdnio ou comportamento da cota, e podem ser revistas pela
Gestora. O Regulamento prevalece sobre qualquer descrigao aqui contida.
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SEGAO 13
Portfolio sendo construido

O portfélio que a 132 Emiss&o construira, caso atinja os montantes necessarios para aquisicdo dos iméveis visados para
o pipeline, por segmento — algumas transagées divulgadas ao mercado.

Logistico

L N e QY g

Log Recife Il — Jaboatao dos Guararapes/PE K100, K200 e K300 — Guarulhos/SP

ABL: 48 mil m? ABL: 237 mil m?
Participagao: 70%

Shopping Center

B

Iguatemi Alphaville — Barueri/SP
Participagcao: 36%

Shopping Iguatemi Ribeirao Preto/SP
Participagao: 10%

ParkShopping Barigui — Curitiba/PR

Participagao: 35,55% Participagao: 9,33%
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Hotelaria e Educacional

NDded=

[

Hotel Emiliano — Rio de Janeiro/RJ Faculdade Ibmec — Sao Paulo/SP
Hotelaria Educacional

Lajes Corporativas

Cyrela Corporate — Sao Paulo/SP
Laje Corporativas Laje Corporativas

Vista Faria Lima — Sao Paulo/SP

Laje Corporativas

Fonte: Fatos Relevantes divulgados pelo TRXF11; participagbes e ABLs conforme divulgado ao mercado.
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SEGAO 14

A subscricéo de cotas pelos vendedores e a compensagéo dos créditos como forma de pagamento do prego permite que
o fundo realize aquisicdes sem necessidade de contratar divida adicional, preservando sua estrutura de capital. Aléem
disso, o vendedor passa a ser cotista do fundo, compartilhando os mesmos interesses dos demais investidores na geragéo
de valor de longo prazo.

A estrutura também amplia a flexibilidade para realizar transa¢des imobiliarias de maior relevancia e tem permitido a TRX
acessar oportunidades diferenciadas de aquisicdo. Apds operagdes bem-sucedidas utilizando esse modelo, outros
proprietarios de imoveis passaram a procurar a gestora para avaliar estruturas semelhantes.

Na pratica, trata-se de um mecanismo amplamente utilizado por grandes REITs internacionais, que utilizam seus préprios
valores mobilidrios como moeda para expandir seus portfolios (Fonte: Nareit, 2023; S&P Global, 2024). No caso do
TRXF11, o objetivo é associar o crescimento do fundo a aquisigcdo de ativos imobiliarios de alta qualidade, contribuindo
para uma carteira mais diversificada e resiliente.

Quanto ao investidor pessoa fisica, &€ importante destacar que a diluigdo, isoladamente, ndo é suficiente para avaliar os
efeitos de uma emiss&o. O aspecto relevante é a capacidade da operagéo de contribuir para a geragao de renda e para
os fundamentos do fundo. Além disso, nas emissées do TRXF11, os cotistas contam com direito de preferéncia para
manutengao de sua participagdo. Nas ofertas restritas a investidores profissionais, o cotista pessoa fisica pode exercer
seu direito de preferéncia nas condigbes previstas na regulamentagéo e nos documentos da oferta.

O cenéario de juros elevados tem impactado a industria de fundos imobiliarios de forma ampla, influenciando o
comportamento do mercado como um todo.

No caso do TRXF11, a gestdo acompanha de forma permanente os indicadores operacionais e patrimoniais do fundo.
Nao houve deterioragédo dos imoveis, dos contratos de locagéo ou da capacidade de geragao de renda do portfdlio.

Os fundamentos permanecem baseados em um portfélio com predominancia de contratos atipicos, prazo médio elevado,
em grande parte superior a 10 anos, e locatarios de primeira linha. Além disso, o fundo registrava inadimpléncia financeira
nula na sua ultima divulgagéo gerencial disponivel.

A gestdo também observa que a liquidez do TRXF11 vem crescendo ao longo do tempo acompanhando o crescimento
do patriménio e da base de investidores do fundo, ampliando a capacidade de negociagdo das cotas no mercado
secundario.

As decisdes de alocagdo do TRXF11 sdo tomadas em fungao da duragédo dos contratos que as sustentam — atipicos, em
grande parte entre 10 e 30 anos. Os custos de uma operagao relevante aparecem de imediato: integragdo do ativo,
estrutura de capital, fluxo de novas cotas no mercado. Ja os contratos que a justificam produzem efeito ao longo de todo
0 seu prazo.

Ha ainda uma segunda camada da carteira em que o horizonte ndo vem do contrato, e sim do préprio ativo: iméveis de
reprodugdo dificil, com localizac&o irreplicavel e padrdo construtivo elevado. Dois fatos objetivos descrevem essa
dificuldade — o indice de custo de construgdo acumula +67,7% entre setembro de 2019 e julho de 2026 (INCC, FGV-
IBRE), e terreno equivalente é cada vez mais escasso, com ciclo de aprovagéo e obra que leva, em média, de dois a
quatro anos. Reproduzir hoje um ativo equivalente custa mais e leva anos. E por isso que essa camada é carregada, e
nao reciclada, e é nesse horizonte que a gestdo a avalia. Por fim, fundo é gerido no prazo dos seus contratos e da
irreplicabilidade dos seus ativos — e nenhum dos dois se mede em semanas.

A redugédo do Valor Patrimonial observada recentemente decorre principalmente de fatores técnicos e ndo representa, na
visdo da gestao, deterioracdo da qualidade dos ativos que comp&em o portfélio.

Fator 1: diferenga entre a atualizagédo da divida e a atualizagdo dos imdveis

Existe uma assimetria na forma de atualizagdo dos ativos e passivos do fundo. As dividas sdo atualizadas diariamente
por indices como IPCA e CDI. Da mesma forma, ativos financeiros como Flls e CRIs refletem atualizagdes e marcagbes
mais frequentes.
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Ja os imdveis, que representam a maior parcela do patriménio do TRXF11, s&o reavaliados por meio de laudos periddicos,
conforme a politica de avaliagdo adotada pelo fundo. Atualmente, os valores patrimoniais dos iméveis refletem os laudos
elaborados com base em dezembro de 2025.

Assim, enquanto determinados ativos financeiros e passivos sdo atualizados diariamente, os iméveis permanecem
registrados pelos valores da ultima avaliagéo até a realizagdo do préximo ciclo anual de laudos, previsto para dezembro
de 2026, contemplando também os ativos incorporados ao portfélio ao longo do periodo.

Fator 2: distribuicdo obrigatéria de ganho de capital

Quando o fundo vende um imével com lucro, a regulamentacgéo aplicavel exige a distribuicdo desse resultado aos cotistas.
Nessa situagao, o valor distribuido deixa de compor o patriménio liquido do fundo e é transferido aos investidores.

Por esse motivo, parte da redugao observada no Valor Patrimonial esta associada a distribuicdo de ganhos de capital ja
realizados e efetivamente pagos aos cotistas, e ndo a perda de valor dos ativos imobiliarios do portfélio.
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SEGAO 15

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pela TRX GESTORA DE RECURSOS LTDA. (“Gestora"),
na qualidade de gestora do TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”), em conjunto com a BTG PACTUAL INVESTIMENT BANKING LTDA, na qualidade de coordenador
lider da Oferta (“Coordenador Lider”), exclusivamente para as apresentagdes realizadas no ambito da oferta publica de
distribuicdo de cotas da 132 (décima terceira) emissdo do Fundo, nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugido CVM 160" e “Oferta”,
respectivamente).

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendacgao e/ou solicitagdo para substituicdo ou compra de
quaisquer valores mobilidrios. As informagdes aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de
investimento no Fundo. A decisdo de investimento dos potenciais investidores no Fundo é de sua exclusiva
responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que consultem, para considerar a tomada de
deciséo relativa ao investimento nas cotas do Fundo objeto da Oferta, as informagdes contidas no regulamento do Fundo
(“Regulamento”), bem como seus proprios objetivos de investimento e seus proprios consultores e assessores em
matérias legais, regulatérias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessaria
para formar seu julgamento para o investimento no Fundo, antes da tomada de decisdo de investimento.

Este material trata-se de material publicitario e ndo se confunde com prospecto da Oferta. O investimento aqui descrito
trata-se de investimento de risco.

As informagdes financeiras gerenciais previstas neste Material Publicitario devem ser consideradas apenas para fins
informativos, ndo podendo ser utilizadas para qualquer outra finalidade ou consideradas como fundamento para o
investimento nas cotas objeto da Oferta. As informagdes dispostas neste Material Publicitario ndo devem substituir a
leitura cuidadosa do Regulamento e dos Fatores de Risco, conforme descritos neste Material Publicitario, no Regulamento
e/ou nos demais documentos da Oferta, conforme aplicaveis.

Qualquer informagao aqui descrita ndo implica, por parte do Coordenador Lider e dos prestadores de servigcos do Fundo,
em qualquer declaragéo ou garantia com relagédo as expectativas de rendimentos futuros, a devolugdo do valor principal
investido, ao cumprimento dos termos e condigdes do Regulamento do Fundo (conforme definido adiante) pela APEX
GROUP DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., atual denominagdo de BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Administradora’) ou Gestora e/ou demais
prestadores de servigos e/ou ao julgamento sobre a qualidade da Fundo, das Cotas ou da Oferta.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO E O INFORME ANUAL DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUI. E RECOMENDADA A LEITURA
CUIDADOSA TANTO DESTE MATERIAL PUBLICITARIO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO
PARA AS SEGOES RELATIVAS AO OBJETIVO, A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO E AOS FATORES DE
RISCO AOS QUAIS O FUNDO ESTA EXPOSTO.

ESTA APRESENTAGAO CONTEM INFORMAGOES GERAIS DO FUNDO E FOI PREPARADA EXCLUSIVAMENTE
COM A FINALIDADE DE SERVIR COMO SUPORTE AS APRESENTAGOES PARA OS INVESTIDORES
(ROADSHOW), E NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADA UMA RECOMENDAGAO DE
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS, BEM COMO NAO DEVE SER INTERPRETADA COMO UM
CONVITE, UMA SOLICITAGAO OU OFERTA PARA COMPRA OU VENDA DE QUAISQUER VALORES MOBILIARIOS,
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO, SUGESTAO DE ALOCAGAO OU ADOGAO DE ESTRATEGIAS POR PARTE
DOS DESTINATARIOS.

Este Material Publicitario & exclusivamente baseado nas informagdes prestadas pela Gestora até 18 de agosto de 2026.
Muito embora eventos futuros e outros desdobramentos possam afetar as afirmagbes, projecées e/ou conclusdes
apresentadas neste Material Publicitario, o Coordenador Lider ndo tem ou tera qualquer obrigagédo de atualizar, revisar,
retificar ou revogar este Material Publicitario, no todo ou em parte, em decorréncia de qualquer desdobramento posterior
ou por qualquer outra razao.

O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou
danos que possam advir como resultado de decis&o de investimento, tomada com base nas informagdes contidas neste
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Material Publicitario, (ii) ndo fazem nenhuma declaragdo nem ddo nenhuma garantia quanto a corre¢do, adequacéo ou
abrangéncia das informagdes aqui apresentadas.

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas e ndo € um documento completo, de modo que potenciais
investidores devem ler o Regulamento, em especial a se¢éo “Fatores de Risco", antes de decidir investir no Fundo.
Qualquer decisdo de investimento pelos potenciais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas
informagdes contidas no Regulamento, os quais conterdo informagdes detalhadas a respeito do Fundo, da Oferta, das
cotas do Fundo e dos riscos relacionados ao investimento no Fundo.

A divulgagao dos termos e condi¢des da Oferta esta sujeita aos limites e restricdes estabelecidos na Resolugao CVM 160
e no Regulamento.

O Regulamento estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores (i) do Coordenador Lider da Oferta; (ii)
do Fundo; (iii) da Gestora; (iv) da CVM e (v) dos participantes especiais, conforme aplicavel. Outros termos e expressoes
contidos neste Material Publicitario que ndo tenham sido definidos neste disclaimer terdo o significado que Ihes for
atribuido no Regulamento, conforme o caso.

A Oferta foi registrada por meio do rito de registro automatico de distribui¢cdo, previsto no
artigo 26 da Resolugado CVM 160.

ESTA APRESENTACAO NAO PRETENDE SER A UNICA BASE SOBRE A QUAL UMA DECISAO OU
DETERMINACAO COM RELAGAO A VIABILIDADE DE QUALQUER OPERAGAO AQUI CONTEMPLADA DEVE SER
FEITA. A DECISAO DE INVESTIMENTO DOS POTENCIAIS INVESTIDORES NOS VALORES MOBILIARIOS E DE
SUA EXCLUSIVA RESPONSABILIDADE.

Qualquer decisdo de compra ou venda de titulos e valores mobiliarios devera ser baseada em informagdes publicas
existentes sobre os referidos titulos e, quando apropriado, deve levar em conta o conteudo dos documentos a disposicao,
nas entidades governamentais responsaveis por regular o mercado e a emissao dos respectivos titulos. E recomendavel
a confirmacgéo das informagdes contempladas nesta Apresentagdo previamente a conclusdo de qualquer negdcio.

As informacdes contidas nesta Apresentagao refletem as atuais condigées do Fundo e seus respectivos pontos de vista,
até esta data. Ainda, as performances passadas do Fundo ndo devem ser consideradas como indicativas de resultados
futuros.

O INVESTIMENTO NAS COTAS ENVOLVE UMA SERIE DE RISCOS QUE DEVEM SER OBSERVADOS PELOS
POTENCIAIS INVESTIDORES, INCLUINDO FATORES COMO LIQUIDEZ, CREDITO, MERCADO,
REGULAMENTAGAO ESPECIFICA, ENTRE OUTROS.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NOS
DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MIiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. O FUNDO DE QUE TRATA A OFERTA NAO CONTA COM
GARANTIA DA ADMINISTRADORA DO FUNDO, DO COORDENADOR LIDER E DA GESTORA OU DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC. A PRESENTE OFERTA
NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO. NAO SERA DEVIDA PELO FUNDO, PELA ADMINISTRADORA
E/OU PELA GESTORA QUALQUER INDENIZAGAO, MULTA OU PENALIDADE DE QUALQUER NATUREZA, CASO
OS COTISTAS NAO ALCANCEM A REMUNERAGAO ESPERADA COM O INVESTIMENTO NO FUNDO OU CASO OS
COTISTAS SOFRAM QUALQUER PREJUIZO RESULTANTE DE SEU INVESTIMENTO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA,
DE SUA GESTORA, DE SEU OBJETIVO E DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS VALORES MOBILIARIOS E
DEMAIS ATIVOS QUE INTEGRARAO SUA CARTEIRA OU, AINDA, DAS COTAS DO FUNDO A SEREM
DISTRIBUIDAS. A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS DO FUNDO A SEREM DISTRIBUIDAS.

A OFERTA, COORDENADA PELO COORDENADOR LIDER, SERA REALIZADA EXCLUSIVAMENTE NO BRASIL,
DESTINADA AOS ATUAIS COTISTAS E INVESTIDORES PROFISSIONAIS, INCLUINDO, MAS NAO SE LIMITANDO,
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A PESSOAS FiSICAS, PESSOAS JURIDICAS, FUNDOS DE INVESTIMENTO, OU QUAISQUER OUTROS VEICULOS
DE INVESTIMENTO, DOMICILIADOS NO BRASIL OU NO EXTERIOR, RESPEITADAS EVENTUAIS VEDAGOES
PREVISTAS NA REGULAMENTAGAO EM VIGOR, CONFORME PREVISTO NO REGULAMENTO, QUE ACEITEM OS
RISCOS INERENTES A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO E CUJO PERFIL DO INVESTIDOR E/OU SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO POSSIBILITE O INVESTIMENTO EM FUNDOS IMOBILIARIOS.NO AMBITO DA
OFERTA, NAO SERA ADMITIDA A AQUISIGAO DE NOVAS COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO
CONSTITUIDOS NOS TERMOS DA RESOLUGAO CVM N° 11, DE 18 DE NOVEMBRO DE 2020.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO, INFORME ANUAL E OS DEMAIS DOCUMENTOS DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUI. E
RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE MATERIAL PUBLICITARIO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS SEGOES RELATIVAS AO OBJETIVO, A POLITICA DE
INVESTIMENTO DO FUNDO E AOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO ESTA EXPOSTO.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA FOI SUBMETIDA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUIGAO, OS
DOCUMENTOS RELATIVOS AS NOVAS COTAS E A OFERTA NAO FORAM OBJETO DE REVISAO PELA CVM,
INCLUINDO, SEM LIMITAGAO, TODOS OS DOCUMENTOS DA OFERTA.

FOI DISPENSADA DIVULGAGAO DE PROSPECTO E DA LAMINA PARA A REALIZAGAO DESTA OFERTA. A
OFERTA FOI REGISTRADA SOB RITO AUTOMATICO DE DISTRIBUIGAO, SEM ANALISE PREVIA DA CVM, ANBIMA
E/OU QUALQUER OUTRA ENTIDADE POR SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE A INVESTIDORES
PROFISSIONAIS.

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, ANBIMA E/OU QUALQUER OUTRA
ENTIDADE, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO E UM INVESTIMENTO DE RISCO. LEIA OS DOCUMENTOS DA OFERTA,
O INFORME ANUAL E O REGULAMENTO DO FUNDO, ESPECIALMENTE A SECAO "FATORES DE RISCO",
“OBJETO” E “POLITICA DE INVESTIMENTO”, PARA CIENCIA E AVALIAGAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELAGAO AO FUNDO, A OFERTA E AO INVESTIMENTO NAS COTAS.

MAIORES INFORMAGOES SOBRE A OFERTA, DISTRIBUIGAO E/OU MODIFICAGAO DA OFERTA PODERAO SER
OBTIDAS COM O COORDENADOR LIDER E/OU COM AS DEMAIS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA
E/OU NA CVM.

O PREGO DE EMISSAO DAS COTAS PODERA SER SUPERIOR AO VALOR DAS COTAS NEGOCIADO EM
MERCADO SECUNDARIO NA DATA DE INTEGRALIZAGAO. NESSA HIPOTESE, OS INVESTIDORES QUE
ADERIREM A OFERTA ESTARAO SUJEITOS A DILUIGAO PATRIMONIAL IMEDIATA, NA MEDIDA EM QUE O
VALOR PAGO POR COTA PODERA EXCEDER O VALOR DE MERCADO NO MOMENTO DA INTEGRALIZAGAO. 0OS
COTISTAS EXISTENTES QUE OPTAREM POR NAO PARTICIPAR DA OFERTA TERAO SUA PARTICIPAGAO
PERCENTUAL NO PATRIMONIO DO FUNDO REDUZIDA PROPORCIONALMENTE A QUANTIDADE DE NOVAS
COTAS EMITIDAS, COM CONSEQUENTE ENFRAQUECIMENTO DE SEU PODER DECISORIO NAS
DELIBERAGOES SUBMETIDAS A ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS. NAO HA GARANTIA DE QUE A
ALOCAGAO DOS RECURSOS CAPTADOS RESULTARA EM VALORIZAGAO DO PATRIMONIO DO FUNDO EM
MONTANTE SUFICIENTE PARA COMPENSAR EVENTUAL EFEITO DILUTIVO.

OS INVESTIDORES QUE TIVEREM ACESSO A ESTA APRESENTAGAO NAO DEVEM CONSIDERAR O CONTEUDO
DA PRESENTE APRESENTAGAO COMO ACONSELHAMENTO JURIDICO, TRIBUTARIO, CONTABIL OU
FINANCEIRO.

AS INFORMAGOES APRESENTADAS NESTA APRESENTAGAO CONSTITUEM APENAS UM RESUMO DOS
TERMOS E CONDIGOES DA EMISSAO, DA OFERTA, DAS COTAS, DO FUNDO, E NAO TEM A INTENGAO DE
CONTER TODAS AS INFORMAGOES ACERCA DA EMISSAO, DA OFERTA, DAS COTAS, DO FUNDO. A LEITURA
DESTA APRESENTAGCAO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA DOS DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA,
COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS SEGOES RELATIVAS AO OBJETIVO, A POLITICA DE INVESTIMENTO DO
FUNDO E AOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO ESTA EXPOSTO, INCLUINDO O SUPLEMENTO DAS
COTAS, EM QUE AS CARACTERISTICAS DA EMISSAO, DA OFERTA E DAS COTAS SAO DETALHADAS.
QUAISQUER TERMOS E CONDIGOES DA EMISSAO, DA OFERTA E DAS COTAS QUE VENHAM A SER CITADOS
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NESTA APRESENTAGCAO SAO MERAMENTE INDICATIVOS E NAO E ASSEGURADO QUE AS INFORMAGOES
CONSTANTES DESTA APRESENTAGAO ESTARAO FIELMENTE REPRODUZIDAS NO SUPLEMENTO DAS COTAS.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MIiNIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

LEIA O REGULAMENTO E O INFORME ANUAL DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E, EM ESPECIAL, A
SEGAO DOS FATORES DE RISCO. ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM
SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS. AO CONSIDERAR A AQUISICAO DE COTAS,
OS POTENCIAIS INVESTIDORES DEVERAO REALIZAR SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO SOBRE O FUNDO.
E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO DO FUNDO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA
AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO.
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SEGAO 16

Este material foi preparado pela TRX Gestora de Recursos Ltda. ("Gestora"), na qualidade de gestora do TRX Real Estate
Fundo de Investimento Imobiliario — Responsabilidade Limitada ("Fundo"), no dmbito da oferta publica de distribuicdo de
cotas da 132 emissé@o do Fundo, nos termos da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada. O
presente material ndo constitui oferta e/ou recomendagéo e/ou solicitagdo para subscrigdo ou compra de quaisquer
valores mobilidrios. As informacdes aqui contidas ndo devem ser utilizadas como base para a deciséo de investimento no
Fundo, a qual é de exclusiva responsabilidade dos potenciais investidores, recomendando-se a consulta ao Regulamento
do Fundo e aos seus préprios consultores e assessores em matérias legais, regulatorias, tributarias, negociais, de
investimentos e financeiras.

As informagbes financeiras gerenciais previstas neste material devem ser consideradas apenas para fins informativos. As
informagdes aqui contidas estdo em consonancia com o Regulamento, mas n&o o substituem. E recomendada a leitura
cuidadosa tanto deste material quanto do Regulamento, com especial atencéo para as secdes relativas ao objetivo, a
politica de investimento do Fundo e aos fatores de risco aos quais o Fundo esta exposto.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGCOES NO
TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS. QUALQUER RENTABILIDADE
ESPERADA PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA NEM DEVERA SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. O FUNDO NAO CONTA
COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER E DA GESTORA OU DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC. A PRESENTE OFERTA
NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS
INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA,
DE SUA GESTORA, DE SEU OBJETIVO E DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS VALORES MOBILIARIOS E
DEMAIS ATIVOS QUE INTEGRARAO SUA CARTEIRA OU, AINDA, DAS COTAS DO FUNDO A SEREM DISTRIBUIDAS.

Rentabilidade passada néo representa garantia de rentabilidade futura. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de
impostos. As opinides, estimativas e informacgdes expressas neste material refletem o julgamento da Gestora na data de
sua elaboragéo e estéo sujeitas a alteragbes sem aviso prévio.

Os fatores de risco aos quais o Fundo e os investidores estdo sujeitos encontram-se descritos, na integra e em ordem
decrescente de relevancia, no Material Publicitario da 13? Emissdo e no Informe Anual do Fundo, cuja leitura é
indispensavel. Em resumo, por escala qualitativa de risco:

Escala Categorias de risco

Risco de crédito; riscos de mercado e fatores macroeconémicos; riscos relativos ao setor imobiliario (risco imobiliario,
sinistro, desapropriagdo, restricdes do Poder Publico, incorporador/construtor, vacancia e revisdo de contratos,
desvalorizagédo, casos fortuitos, despesas extraordinarias, riscos ambientais, aquisicdo de imdveis, exposicdo a
locacéo e venda, condigbes econdmicas locais, nhovos empreendimentos concorrentes, a¢des renovatorias, seguros,
Maior regularidade de area construida e licengas, atraso e ndo conclusdo de obras, administragdo por terceiros, ativos
onerados, direito de superficie, auditoria juridica e técnica, ocorréncias construtivas, 6nus e gravames, passivos
ambientais, tributario e enfiteuse, regularidade de registros, agbes judiciais, aquisicdes alavancadas); risco de
concentragédo da carteira; risco de potencial conflito de interesses; riscos tributarios; riscos relacionados a liquidez;
risco da marcagéo a mercado.

Alteracdes nas praticas contabeis; alteragéo da legislagéo aplicavel; risco juridico; decisbes judiciais e administrativas

Médio A o e O ~
desfavoraveis; riscos institucionais; risco de desempenho passado; alteragdes do Regulamento.
Desenquadramento passivo involuntario; disponibilidade de caixa; concentragdo e pulverizagdo de cotistas;
rentabilidade do Fundo; risco operacional; ndo obrigatoriedade de revisao de projegbes; Estudo de Viabilidade; surtos
e pandemias; governanga; novas emissdes e diluigdo; restricdes de negociagdo; substituicdo de prestadores;
Baixo inexisténcia de ativos-alvo; discricionariedade de investimento; securitizagdo e CRIs; ativos financeiros; aportes

adicionais e patriménio negativo; flutuagédo de valor dos ativos; propriedade das cotas e ndo dos ativos; inexisténcia
de garantia de eliminagdo de riscos; cobranca de ativos; execugdo de garantias; aquisicdo de imdveis e
empreendimentos; CRIs, LCIs e LHs; pré-pagamento; requisitos de isengdo tributaria; prazo indeterminado;
substituicdo do Gestor; gestado de outros fundos; riscos relativos a Oferta; e demais riscos.

A DESCRIGCAO DOS FATORES DE RISCO ACIMA NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E
ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao emissor.

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua propria
situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagées
disponiveis neste documento e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de
Investimento, a composigdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢do, aos quais o Fundo e os Investidores
estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos
a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias,
portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA ABAIXO E NO REGULAMENTO NAO PRETENDE SER
COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Os negocios, situacao financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam, atualmente, de conhecimento do
Administrador ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

Nao sera devida pelo Fundo, Administrador, Gestor ou Coordenador Lider da Oferta qualquer indenizagao, multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas ndao alcancem a rentabilidade esperada com o investimento
no Fundo ou caso os Cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia
de quaisquer dos eventos descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider da Oferta ndo garantem rentabilidade associada ao
investimento no Fundo. A verificagcdo de rentabilidade obtida pelas Cotas de outros fundos de investimento
imobiliario no passado ou existentes no mercado a época da realizagdo da Oferta ndo constitui garantia de
rentabilidade aos Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, em ordem decrescente de relevancia, os quais
ndo sdo os unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negocios, situagdo
financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo
de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

l. Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobiliarios, locatarios de iméveis de
propriedade do Fundo e os emissores de Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros que eventualmente integrem a carteira
do Fundo nao cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com
o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos a capacidade
dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos de honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal de suas dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condigdes financeiras dos emissores
e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢cdes econémicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas
condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa
dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacido das
Cotas. Além disso, mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que
compdem os Ativos incluindo locatarios de iméveis de propriedade do Fundo, mesmo que ndo fundamentadas, poderéo
trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Il. Riscos de mercado

Fatores macroeconémicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes econémicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos e negociados no pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condigdes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagées no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito, reducéo
de gastos, desaceleragcdo da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de
natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagéo das Cotas. Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da
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moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas; e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Tais impactos podem afetar significativamente a marcagdo a mercado dos ativos financeiros do Fundo, conforme melhor
detalhado no fator de risco “Risco da Marcagéo a Mercado”.

N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes responsaveis pela distribuicdo das Cotas,
os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituicdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano,
perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacéo do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
. tributacao relacionada ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

lll. Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera, a critério do Gestor e conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens
imoveis, bem como em ac¢des ou cotas de sociedades cujo Unico propédsito se enquadre entre as atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario (SPE’s). Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados,
afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobilirio

E a eventual desvalorizag&o do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas nao se limitando, a fatores como: (i) fatores
macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de eventos no Brasil ou no exterior, (i) mudangas
de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando
maior oferta de imdveis (e, consequentemente, depreciando os pregos dos alugueis no futuro) ou eventualmente
restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando sua valorizagao ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudancgas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagdo
(desapropriagédo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagédo
historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices. Na hipdtese
de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia
geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado, o que pode incluir necessidade de aportes
adicionais pelos Cotistas. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estarédo cobertos pelas apdlices, tais como,
mas ndo limitados a atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos
dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderéa sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderao
ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total, nos termos da
legislagao aplicavel. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir que o prego que venha a ser pago pelo Poder
Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira
adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
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maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados. Nessas hipoteses, as atividades do Fundo
poderao ser impactadas e, consequentemente, seus resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Outras Restricdes de Utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgéo e ou
criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que pode comprometer a exploragao de tais imoveis
e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam vinculados a essa exploragéo, hipétese
que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial ou outros relacionados a seus negocios em geral ou a
outros empreendimentos integrantes de seu portfdlio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgéo
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios em que o Fundo investe, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que
pode ocasionar uma diminuigao nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia, de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacédo ou arrendamento

O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccao de locatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo
vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagdo do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os
custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas
ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) assumidos durante a vacancia do(s)
empreendimento(s) poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam alugados e cujos rendimentos decorrentes dos
referidos aluguéis seja a fonte de remuneracéo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos
contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao
Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragéo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo
prazo, das regibes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial
econdmico da regido deve observar ndo somente o potencial econémico corrente, como também deve considerar a
evolugdo deste potencial econdémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo. E possivel que a analise do Fundo
nao reflita a realidade observada quanto ao potencial econdmico da regido em que os Ativos estardo localizados, o que
pode afetar negativamente os resultados do Fundo e o valor de suas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados aos iméveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislacdo aplicavel. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao, instalagdo de equipamentos de
seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras ou possam ser
previstas com determinada antecedéncia na manutengao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento
de tais despesas ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agbes e procedimentos judiciais e/ou
extrajudiciais necessarios para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional,
entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos,
despesas condominiais, além de custos para reforma ou recuperagao de imoveis inaptos para locagao apds despejo ou
saida amigavel do inquilino, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma reducéo na rentabilidade das
Cotas ou na obrigacéo do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos ambientais
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Os imoveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagéo, regulamentacéo e
demais questbes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para
operagéo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagdes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressao de vegetagéo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de solo e
aguas subterrdneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos Ativos Imobiliarios que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios que pode acarretar a perda de valor dos
imoveis e/ou a imposi¢cao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentagédo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissédo a restricbes legislativas relativas a questdes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociagéo das Cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licengas, outorgas e autorizacdes,
empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
indenizacgdes, interdicdes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de licengas e revogagao de
autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive de seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade, sua reputagdo e o valor de negociagdo das Cotas. A operagao de
atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada infragdo administrativa e crime
ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagdo de reparacdo de eventuais danos
ambientais. As san¢des administrativas aplicaveis na legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e
multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milndes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n® 9.605, de
12 de fevereiro de 1998. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagéo) é propter rem, de modo que
o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas
ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou
proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive na obtengcdo de licengas
ambientais para instalagbes e equipamentos de que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagbes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos
adversos nos negdcios do Fundo. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade
em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragbes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado a aquisicdo de iméveis

O Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participagdo majoritaria ou minoritaria em
sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobiliarias e impactando adversamente o pregco dos imoéveis. Ademais, aquisicdes podem expor o
adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imovel, ainda que em dagdo em
pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estéo
localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O
processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou
indenizagbes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razéo,
considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que
podem recair sobre o préprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que nao tenham sido identificados
ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do
imovel; (b) implicar em eventuais restrigdbes ou vedagdes de utilizagdo e exploragdo do imdével pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizagcéo de fraude contra credores e/ou fraude a execugao, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a locacado e venda de imoveis

A atuacao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imoveis em certas
regides, a demanda por loca¢des dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos Ativos
Imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso,
eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
aluguéis uma redugao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagao dos Ativos Imobiliarios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoéveis podem ser afetados pelas condigées do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espago para imdveis residenciais, escritérios, shopping centers, galpdes e centros de distribuigdo

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura. - Pag. 32


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%209.605-1998?OpenDocument
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%209.605-1998?OpenDocument

MATERIAL PUBLICITARIO — LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO, BEM COMO A SEGAO DE FATORES DE RISCO E OS TERMOS E CONDIGOES DESTE MATERIAL, ANTES DE
ACEITAR O INVESTIMENTO

em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da
interrupcao ou prestacgéo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condigéo financeira e as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estado localizados os imdveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagao ou venda de bens iméveis,
assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo
nado gerarem a receita esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo esta sujeito a variagdes em fungao
das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢gdes pode causar uma diminuigdo
significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do
Fundo podera impactar de forma negativa a situagéo financeira do Fundo, bem como a remuneracédo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos imoéveis cuja exploracdo esta
vinculada a titulos investidos pelo Fundo

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam os imoéveis nos
quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar, locar ou de renovar a locagao de espagos dos
imoveis em condigdes favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que podera gerar uma redugdo na receita do
Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de sujeicdo dos imdveis a condicdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacado comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que garante determinados direitos ao locatario,
a exemplo da agao renovatéria, sendo que para a proposi¢cao desta agdo € necessario que (i) o contrato seja escrito e
com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagéo anteriores tenham sido de
vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja
explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de
acordo com o valor de mercado, e (iv) a agao seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses,
no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatérias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario pelo Fundo: (i) caso o proprietario decida desocupar o
espago ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao
renovatoria, conseguir permanecer no imoével; e (ii) na agdo renovatéria, as partes podem pedir a revisdo do valor do
contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo
esta sujeito a interpretagéo e decisado do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel
dos locatarios dos imoéveis, o que pode diminuir os rendimentos distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, ndo havera
pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros por seguradora, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir
eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imdveis, por forgca de decisdes judiciais. Nessa hipodtese, o
Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacédo de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a regularidade de area construida e renovacédo de licencas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoéveis e para o Fundo, caso referida area néo seja
passivel de regularizagédo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagcédo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratagéo ou renovacgéo de seguro patrimonial; e (v) a interdigcdo
dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade
do Fundo e o valor de negociagéo das Cotas.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovagao de tais licengas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(AVCB), pode resultar na aplicagdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos iméveis.

A certiddo negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos iméveis é necessaria para a averbagdo na matricula
dos iméveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos do INSS relativo a obra desempenhada nos
imoveis, o Fundo, ainda que tal obrigacdo tenha sido contratualmente assumida pelas locatarias, podera vir a ser
responsabilizado e arcar com tais débitos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem
como a obrigacao de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.
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Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

Em ocorrendo atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o
prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagéo, parcelas do preco ou repasses de financiamento e
consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos, operacionais ou outros que
causem a interrupgdo ef/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipdteses poderéo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da administragcdo dos Ativos Imobiliarios por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploragéo, preponderantemente, por locagao de Ativos Imobiliarios,
e que a administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia
direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragédo
dos Ativos Imobiliarios que o Gestor considere adequadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos Imobiliarios onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios gravados com 6énus reais ou outro tipo de gravames, o
investimento em Ativos Imobiliarios onerados inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo das garantias outorgadas no &mbito da respectiva operagdo. Em um eventual processo de
execugdo das garantias, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deveréo
ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo Imobiliario venha a ser executada, o Fundo podera
perder a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas. A propriedade remanescente (sem
abranger os direitos reais de superficie que sdo detidos pelo Fundo) dos Iméveis Sendas / CBD estéo, na presente data,
alienados fiduciariamente em favor dos CRI Bari, de modo que em caso de execugdo da tal garantia, o patriménio e
rentabilidade das cotas do Fundo pode ser afetada.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relacionados ao Direito de Superficie

O Fundo detém o direito real de superficie sobre a maior parte dos imoéveis integrantes do seu portfélio, sendo a
propriedade remanescente de titularidade das SPEs, sociedades detidas pelo Fundo, tendo sido previsto que em caso de
rescisdo do contrato de locagao, o direito de superficie do Fundo também sera antecipadamente vencido, consolidando-
se a propriedade plena nas SPEs, o que podera ensejar um custo adicional de registros e transmissao, que podera
impactar na distribuigdo de resultados aos Cotistas. O direito de superficie ndo é um direito real tdo conhecido ou popular,
de modo que o seu registro perante os registros de imdveis competentes pode apresentar mais dificuldade, morosidade
ou exigéncias do que outros tipos de direito real. A base de calculo de imposto de transmissao da cobranga do direito de
superficie também é de determinagdo mais dificil, pois muitas vezes ndo prevista disposi¢cdo especifica nas legislacdes
municipais, de modo que pode ser necessario o questionamento administrativo ou judicial das referidas bases de calculo,
0 que pode gerar maior demora no registro dos referidos direitos em nome do Fundo perante os registros de imdveis
competentes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos Relativos a Realizacdo de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos Imobiliarios pode ndo ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializacdo
futura, algumas certiddes podem estar desatualizadas no momento da efetiva aquisicdo dos imdéveis pelo Fundo, bem
como, novos gravames podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o registro de
imoveis, os quais podem acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
A - Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Iméveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizagdo da area construida, sendo tais
pendéncias, principalmente, a auséncia de averbagao na matricula dos imdveis das construgdes existentes, auséncia de
AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes no cadastro municipal da prefeitura local e do
AVCB e Habite-se.

Os Contratos de Locagao dos Iméveis preveem a obrigagao de as locatarias realizarem diversas benfeitorias necessarias
e reparos nos imoveis, bem como a regularizagédo da averbagao de determinadas constru¢des junto a matricula do Imével
e obtengdo de AVCB e Habite-se, sendo certo que néo foi retida nenhuma parcela do prego ou obtida nenhuma garantia
quanto a realizacéo de tais benfeitorias, reparos e regularizacbes, de modo que, caso as locatarias ndo realizem tais
obras ou regularizem tais documentos, o imével podera ter uma desvalorizacéo, os iméveis poderao vir a ser embargados
em razao da auséncia de Habite-se ou AVCB, impossibilitando as operagbées desempenhadas pelas locatarias nos
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imoveis, sendo que mesmo que tais obrigagdes tenham sido contratualmente atribuidas as locatarias, nessas hipéteses,
o Fundo podera vir a ter que desembolsar recursos para regularizar tais iméveis, bem como as locatarias poderédo
questionar ou suspender o pagamento dos alugueis caso os imoéveis sofram alguma restricdo em razdo da auséncia de
AVCB ou Habite-se, mesmo tendo contratualmente assumido a obrigagéo de continuar o pagamento dos alugueis nestas
hipoteses, o que podera ocasionar prejuizo aos Cotistas e afetar a rentabilidade do Fundo.

O Fundo pode adquirir iméveis que encontrem-se tombado, de forma incide sobre tal imével restricdes construtivas, o que
podera reduzir o interesse de futuros locatarios no mencionado imovel. Além disso, caso sejam realizadas alteragdes no
imovel sem autorizacdo prévia do 6rgéo publico competente, o Fundo podera vir a ser penalizado, o que ocasionara
prejuizo aos Cotistas, sem prejuizo de responsabilizar o inquilino do imdvel, caso tais alteragdes sem autorizagao prévia
sejam por este realizadas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

B — Onus e Gravames

Entre a data de aquisicdo dos imdveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome €& possivel que ocorra
averbagdo de 6nus ou gravames sobre os imdveis, tais como, mas n&o se limitando, a indisponibilidade de bens e
penhoras em nome do proprietario vendedor, o que podera impedir ou dificultar o registro da propriedade em nome do
Fundo. A vendedor pode ter dificuldades ou demorar para baixar os referidos 6nus, o que pode ocasionar dificuldades ou
demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua livre disposicdo dos referidos bens e o valor dos
referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do
investidor.

O Fundo podera constituir dnus reais sobre os Imoéveis integrantes do patriménio de sua classe de cotas, de acordo com
a politica de investimento do Fundo prevista no Regulamento, para garantir as obrigacdes assumidas pela classe de cotas
do Fundo, nos termos do artigo 32, inciso V do Anexo lll da Resolugdo CVM 175. Da mesma forma, o Fundo podera
utilizar seus Ativos na prestacéo de fianga, aval, aceite ou qualquer outra forma de retengéo de risco, nos termos do artigo
86 da Resolugcdo CVM 175. Nesta ocasido, o rendimento do Fundo podera ser prejudicado e o valor das Cotas poderéo
ser afetadas adversamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
C - Ambiental

Os imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisi¢ao, tais como termos
de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencdo de licengas e alvaras, obrigagbes de remediagdo ou
recomposi¢cdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do vendedor e/ou locatario.
Assim, ndo observancia de referidas restricdes, condicionantes ou obrigagdes pelas referidas pessoas podem ocasionar
restricdes de utilizacdo sobre os iméveis, embargos. Algumas certiddes ambientais sdo bastante demoradas e sua
obtencdo pode néo ter sido vidvel por ocasido da aquisicdo dos Imdveis pelo Fundo. Além disso, juntamente com a
atividade de varejo desenvolvida pelas locatérias do Fundo, alguns dos Imdveis que compde a carteira de ativos do Fundo,
em determinados iméveis ha o funcionamento de postos de gasolina, que séo atividades potencialmente poluidoras, com
risco de contaminagdo de solo, caso ndo observada toda regulamentagdo vigente, sendo que referida atividade e
observancia das normas e até mesmo realizagdo de remediacdo de eventual passivo ambiental é de responsabilidade
das locatarias. Assim, caso haja qualquer contaminagéo, dano ou passivo ambiental e ndo sejam tomadas as medidas
necessarias pelas locatarias, o Fundo podera vir a assumir a responsabilidade pela remediagéo e regularizagdo ambiental
de tais imoveis, bem como sofrer eventuais multas e penalidades em razdo da contaminagéo ocorrida em seus imoveis,
sem prejuizo de regresso contra as locatarias, desta forma o valor dos Iméveis podera ser afetado, o Fundo podera vir a
necessitar de aporte de capital pelos Cotistas para arcar com as responsabilidades ambientais assumidas, o que podera
impactar negativamente na expectativa de rentabilidade do investidor.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

D - Tributario e Enfiteuse

Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certiddo positiva com efeito de negativa de tributos imobiliarios, o que
pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos a vencer, cujo pagamento é de responsabilidade
das locatarias e podera recair sobre os imdveis em caso de ndo pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma
0 pagamento de tais dividas ensejaria em uma redugéo na rentabilidade das Cotas ou na obrigagdo do Cotistas de aportar
recursos no Fundo para arcar com tais despesas. Os Iméveis adquiridos pelo Fundo podem possuir aforamento a Uniao,
0 que implica o pagamento de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de
comunicagao prévia a Unido, para obtengao da certidao autorizagao de transferéncia, o que gerar maior custo e demora
na negociacdo do referido imovel. Além disso, ha inconsisténcias entre as areas construidas previstas nos cadastros
municipais, nas matriculas dos imoéveis e nos habite-se, de forma que, caso o cadastro municipal esteja desatualizado e
prevendo area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a diferenga do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU
dos ultimos 5 (cinco) anos, o que, ainda que tal risco tenha sido contratualmente assumido pelas locatarias, podera gerar
prejuizo ao Fundo €, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigagado de aportar recursos no Fundo para arcar
com tais débitos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
E - Riscos relacionados a regularidade dos registros

O Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imdveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos na
respectiva matricula. Enquanto tais imdveis néo forem regularizados, existe o risco de 6nus de terceiros recairem sobre
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eles, o que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor, bem
como podendo acarretar a perda do imével por parte do Fundo, ainda que as locatarias tenham se obrigado a indenizar
o Fundo pela evicgédo de direito. Na presente data, parte dos Iméveis ainda se encontram pendentes de registro perante
os cartérios de registros de iméveis competente, as quais podem sofrer exigéncias que impegam ou dificultem o exercicio
da propriedade plena pelo Fundo, bem como a efetiva transferéncia da propriedade ao Fundo, o que podera ocasionar
na perda da posse e da propriedade do Fundo sobre tais imoéveis e consequente impacto na expectativa de rentabilidade
do Investidor, ainda que as locatarias tenham se obrigado a indenizar o Fundo pela evic¢ao de direito.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

F - Riscos relacionados a Acbes Judiciais

O Fundo pode adquirir imdveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussdo de limites e
confrontagbes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapido, dentre outras. N&o ha garantia de que o Fundo venha
a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham
a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com
possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, & possivel que um aporte adicional de
recursos seja requerido mediante a subscrigéo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
G - Riscos relacionados as Aquisicdes dos Imdveis

Alguns Imoveis foram adquiridos de forma alavancada mediante securitizagdo das locagdes assumidas pelo Fundo em
razdo da aquisi¢cao dos imoveis. Tal aquisi¢cao tem o carater de “operacgéao estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e
obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacdo em vigor.
No entanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a operagdes de CRI, em situagdes de stress, podera haver perdas por parte dos Cotistas caso a operagéo seja
questionada judicial ou administrativamente e que resultem em penalidades ao Fundo ou no vencimento antecipado das
obrigagdes assumidas no ambito da operagéo de securitizagao.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
IV. Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo podera, a critério do Gestor ou por condigdes do mercado, investir em um Unico imével ou em poucos iméveis
de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente
em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento pela CVM e demais 6rgdos reguladores ou
autorreguladores, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco da aplicagdo
no Fundo tera intima relagdo com a concentragado da carteira, sendo que, quanto maior a concentragao, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento do emissor dos Ativos em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade
do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

V. Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor,
entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s)
representante(s) de Cotistas dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 31 da Resolugdo CVM 175, conforme aplicavel. Deste modo, ndo é possivel assegurar que,
futuramente, eventuais contratagdes ndo caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o 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 aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser
implantados, mesmo que n&o ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Nos termos da Resolugdo CVM 175, do
Oficio-Circular n® 01/2020 - CVM/SRE, e de decisbes do colegiado da CVM, as seguintes hipéteses sdo exemplos de
situacdes de conflito de interesses: (i) a aquisi¢éo, locagdo, arrendamento ou exploragédo do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de Pessoas Ligadas a eles; (ii) a
alienagao, locagao ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie de imdvel integrante do patriménio do Fundo
tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisi¢éo, pelo
Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para prestacéo dos servicos referidos no artigo 37 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175, exceto o de
primeira distribuicdo de cotas do Fundo; e (v) a aquisi¢éo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador,
Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as finalidades mencionadas paragrafo unico
do art. 41 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175. Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo,
sendo certo que situagdes similares as acima listadas poderao ser consideradas como situagdes de conflito de interesses
ficando, portanto, sujeitas a aprovagéo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175.
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Em 5 de outubro de 2020 foi realizada e apurada a consulta formal realizada pelo Administrador sobre a situagéo de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada e vigente a época, no que tange a ratificacdo da contratagdo da TRX Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita
no CNPJ sob o n° 22.199.365/0001-20, como consultor imobiliario do Fundo, por ser uma sociedade ligada ao Gestor do
Fundo, a qual foi aprovada por cotistas representando 44,88% das cotas emitidas do Fundo.

Nos termos da deliberagdo em assembleia geral de cotistas do Fundo realizada em 6 de margo de 2020 o Gestor foi
autorizado a aplicar recursos do Fundo na aquisicdo de cotas de fundos de investimentos geridos pelo Gestor, com
aprovacdo especifica para a aquisicdo de cotas do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
Fll, inscrito no CNPJ sob o n° 36.368.925/0001-37 - TRXB11, nos termos do artigo 18, Xl e artigo 34 da Instrugdo CVM
472, conforme vigente a época, e do artigo 14 do Regulamento, pela unanimidade dos cotistas presentes e representando
85,58% das cotas emitidas. Referida deciséo foi posteriormente ratificada em assembleia realizada em 05 de novembro
de 2021 por cotistas representando 40,058% das Cotas do Fundo e em assembleia realizada em 08 de novembro de
2022 por cotistas representando 39,10% das Cotas do Fundo, sendo que nesta ultima oportunidade também foi aprovada
especificamente a aquisigéo de cotas do VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO-EVBI,
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
34.691.520/0001-00.

Tais situagdes, ainda que ja aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas, podem ensejar uma situagéo de conflito de
interesses, em que a decisdo do Gestor pode nio ser imparcial, podendo, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao
Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas e os resultados do Fundo, bem como distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas.

O Regulamento do Fundo, conforme atualmente vigente, foi novamente modificado através de processo de consulta
formal realizado em 23 de julho de 2025, ocasido em que os atuais Cotistas do Fundo aprovaram todos os termos do
Regulamento, com destaque para os pontos apresentados neste documento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
VI. Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagéo vigente, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacédo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo
como pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagées realizadas
pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuigdo
Social nas mesmas condi¢gdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugédo do rendimento a ser pago aos
Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis sobre determinadas operagbes que anteriormente entendia
serem isentas, podendo o Fundo, inclusive, ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operagoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo
o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na
Lei n°® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 100 (cem) Cotistas; (ii) as Cotas do Fundo serem admitidas a negociagéo
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera
isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VII. Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras modalidades de
investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo, por forga regulamentar,
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hip6tese alguma. Como
resultado, os fundos de investimento imobiliario 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.
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. Além disso, o0 Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia
Geral podera optar pela liquidagao do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos Ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poder&do encontrar dificuldades
para vender os Ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

VIII. Risco da Marcacao a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado
em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de valor de face, para os fins da
contabilidade do Fundo, é realizado via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e
contabilizados pelo preco de negociagao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagéo.
Desta forma, a realizagdo da marcagao a mercado dos Ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido
deste pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio
liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao do
Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer
oscilagbes negativas de prego, o que pode impactar negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado
secundario.
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Escala Qualitativa de Risco: Maior

IX. Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras
dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigbes previstas na Instrugdo CVM 516. Com a edicédo da Lei n°
11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Agbes e a constituicado do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC,
diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM
com vistas a adequacgéo da legislagdo brasileira aos padrées internacionais de contabilidade adotados nos principais
mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um
processo de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das
praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC
tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas, de modo a aperfeicoa-
los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpreta¢cdes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos
fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

X. Risco de alteracao da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e o6rgéos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracbes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderéo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes para distribuigdo de rendimentos e para resgate
das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cadmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicagao de leis existentes que ndo eram aplicaveis antes e a interpretagcéo de novas leis poderao impactar os resultados
do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nado previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacéo
tributaria vigente. A parte da legislagdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos
de investimento no Brasil, também estéo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos Ativos e dos investimentos realizados pelos Cotistas, bem como nas condigdes para a distribuicdo de rendimentos e
de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
XI. Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e responsabilidades
contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes
similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operagéo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas
em razao do dispéndio de tempo e recursos para manuteng¢ao do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIl. Risco de decisdes judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agodes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas civel, tributaria
e trabalhista e outras. N&do ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas
ndo sejam suficientes, & possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a subscricdo e
integralizagao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIll. Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificagbes significativas em suas politicas e normas,
causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais, incluindo aqueles nos quais se
inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situagao 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 restrigdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagéo; liquidez dos mercados financeiro e de
capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; altera¢cdes regulatérias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de
juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem ser negativamente impactados. Nesse cenério, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagao das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento inicial realizado pelos Cotistas.
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Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdcios realizados nos iméveis e
seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa investir. O ambiente politico brasileiro tem
influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera
continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleragcao da economia e
no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

A incapacidade do governo em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas sociais, pode
produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e
a condicéo financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no cenario geral do mercado
de capitais brasileiro.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XIV. Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste documento e/ou em qualquer material de divulgagéo do Fundo que
venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em
que o Administrador e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado nédo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estéo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagéo, variagéo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial, bem como oscilagbes
do valor das Cotas no mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
XV. Risco decorrente de alteracdoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou regulamentares,
por determinacdo da CVM e/ou da B3; ou por deliberagao da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragbes poderao afetar
o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVI. Risco decorrente da possibilidade da entreqa de ativos do Fundo em caso de liguidacédo

No caso de dissolugao ou liquidagédo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na proporgao de
suas Cotas, apos a alienagdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso
de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagao acima referida, os proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas
na proporgao da participagdo de cada um deles. Nos termos descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a
liquidez acima, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios
para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienagao dos Ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
XVII. Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagées de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos. Além
disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragéo
por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes 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 que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo,
o Administrador pode ser obrigado a alienar os Ativos Imobiliarios ou Valores Mobiliarios ou liquidar os Ativos Financeiros
a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XVIIl. Riscos de prazo

Considerando que a aquisi¢cao de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver oscilagao a qualquer momento do
valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situagéo acarretar perdas, parciais ou totais, do capital aplicado
ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
XIX. Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera
determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagao de Assembleia Geral para decidir
sobre uma das seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administragdo ou da gestao do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporagéo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e
“ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento
previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como
ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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XX. Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigagées, o Administrador convocara os
Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagéo da emisséo de novas cotas com o
objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos seréo diluidos, o
que afetara o niumero de Cotas detidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXI. Risco relativo a concentracio e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista.
Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posi¢cao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios e podendo impactar na tributagdo do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributario
acima. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de Cotistas
que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagao pela
auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXIl. Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas € uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera da valorizagédo das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos. No caso em
questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo
Fundo com receita e/ou a negociagdo dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerdo dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo
de caixa para pagar suas obrigagdes, reduzindo o montante disponivel para distribuigcbes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagédo das
Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisigao dos ativos alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo
aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos
investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXIIl. Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e pelo Gestor,
respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas. E
possivel, inclusive, que alteragdes nas condi¢des financeiras (ou de qualquer outra natureza) do Administrador e do Gestor
impactem na condugéo das atividades do Fundo, o que podera afetar seus resultados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXIV. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituigdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagéo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes dos Material e/ou de qualquer material de divulgagdo do Fundo e/ou da
Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragbes nas
condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a esta data e/ou a do referido material de divulgacédo e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXV. Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

O Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢cdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias
financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas projecbes serdo comprovadamente exatas, pois foram
elaboradas de acordo com determinadas suposi¢des limitadas e simplificadas. As estimativas do Estudo de Viabilidade
foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria, revisdo, compilagdo ou qualquer outro procedimento por
parte de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade
derivam da opinidao do Gestor e sdo baseadas em dados que nado foram submetidos a verificagdo independente, bem
como de informagdes e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta
sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma
conclusado, opinido ou recomendagao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas
inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em
diversas suposi¢oes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do
Estudo de Viabilidade seréo alcangadas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
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XXVI. A instabilidade econdémica resultante do impacto causado por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
de doencas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao por humanos,
no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global,
conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou
endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento,
o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagdo aos Ativos. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias
ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola,
a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratoria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas opera¢des do mercado imobiliario, incluindo em
relagdo aos Ativos, e aplicagdes financeiras. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doencga que afete
o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas industrias
mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencgas
também podem resultar em politicas de quarentena da populagado ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagao,
0 que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos Ativos que vierem a compor seu
portfélio, bem como afetaria a valorizagdo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Por fim, os Documentos da Oferta e o Material Publicitario contém, na presente data, informagdes acerca do Fundo, bem
como perspectivas de desempenho do Fundo que ndo consideram e nao refletem os potenciais impactos relacionados as
pandemias, haja vista a impossibilidade de prever tais impactos de forma precisa nas atividades e nos resultados do
Fundo. Desta forma, é possivel que as analises e proje¢des adotadas no ambito dos Documentos da Oferta e no Material
Publicitario ndo se concretizem, o que podera resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXVII. Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus sdcios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia
expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissio de voto ou quando todos os subscritores
de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo,
sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o artigo 78 da
Resolugdo CVM 175. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras de "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que séo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente
serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, o que gera pulverizagédo de Cotas, € possivel que determinadas
matérias figuem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum de instalagao (quando aplicavel) e de votagéo
de tais assembleias.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXVIII. Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizagao de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do
Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da indicagdo de que deseja exercé-lo e da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer
o direito de preferéncia ou prefira ndo fazé-lo, este podera sofrer diluigdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia
nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco
de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXIX. Risco de restricio na negociacao

Alguns dos Ativos que compbem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de
negociagao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas
ao volume de operagdes, na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagdes
onde tais restrigdes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagéo dos ativos da carteira, bem como a precificagéo
dos ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXX. Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderao sofrer intervengao e/ou liquidagao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas
fungdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo n&o aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas, conforme destacado no fator de risco relativo ao risco de liquidagdo do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXI. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros que se
Enquadrem na Politica de Investimento
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O Fundo poderéa nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros suficientes ou em
condi¢des aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A
auséncia de Ativos Imobiliarios, Valores Mobilidrios e Ativos Financeiros para aquisicdo pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formagéo de concentragédo de carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXII. Risco de discricionariedade de investimento

O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na exploragéo por locagédo de iméveis, podendo ainda alienar iméveis
com o objetivo de ganho de capital. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracado dos imdveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderao ser investidos em
outros Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros, nos termos da legislagéo vigente. Dessa forma, o
Cotista estara sujeito a discricionariedade do Administrador e do Gestor na selegdo dos Ativos que serdo objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que podera trazer eventuais
prejuizos aos Cotistas e ao Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XXXIIl. Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera, dentre outros Valores Mobiliarios, adquirir CRI, os quais poder&o vir a ser negociados com base em
registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela podera néo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI,
causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXIV. Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir em Ativos Financeiros e tais Ativos Financeiros, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem
baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados
a partir do investimento em Ativos Financeiros serao tributados de forma analoga a tributagdo dos rendimentos auferidos
por pessoas juridicas (tributagéo 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 podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXV. Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar aportes adicionais no Fundo
em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um FII representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas patrimoniais
e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
Ativos integrantes da carteira. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor,
do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo
ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um
investimento de longo prazo, este estara sujeito também a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e
prejuizos na carteira que resultem em patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre
a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVI. Riscos de flutuacées no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento
e podera adquirir Valores Mobilidarios com retorno atrelado a exploragdo de imodveis. O valor dos imoéveis que
eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operagbes de securitizagdo
imobiliaria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos imobiliarios ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagdes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imoéveis, os ganhos do
Fundo decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos poderao ser
adversamente afetados, bem como o prego de negociagao das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente
afetados. Além disso, a queda no valor dos imdveis pode implicar queda no valor de sua locagdo ou a reposigao de
créditos decorrentes de alienagdo em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro
ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo. Em qualquer dos casos acima, o Investidor podera ter a rentabilidade
esperada afetada, com a perda do valor do patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVII. Propriedade das Cotas e ndao dos Ativos

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos Cotistas
sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas
possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXVIII. Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura. - Pag. 42



MATERIAL PUBLICITARIO — LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO, BEM COMO A SEGAO DE FATORES DE RISCO E OS TERMOS E CONDIGOES DESTE MATERIAL, ANTES DE
ACEITAR O INVESTIMENTO

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderao acarretar perdas totais
ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo n&o conta com garantias do Administrador, do Gestor,
do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de
forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento
das obrigagbes assumidas pelo Fundo, o que pode incluir novos aportes financeiros.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XXXIX. Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital
Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos integrantes da carteira do préprio Fundo
e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo s&o de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais
de cobrancga de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem
os valores adicionais necessarios para a sua adogédo e/ou manutengdo, o que podera ser deliberado. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a ado¢éo e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assungéo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento
da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados do
Fundo poderao sofrer efeitos adversos. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas ndo séo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao ou manutengéo dos referidos procedimentos
e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da n&o
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera néo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagéo e, conforme
0 caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XL. Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo ou falta de liquidez, o que
acarretara na necessaria deliberagéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados
Cotistas poderao nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizagao de tal aporte o Fundo passara a gerar
alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser considerado o risco de liquidagdo do Fundo, conforme destacado
acima.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XLI. Risco de Execucdo das Garantias Atreladas a Valores Mobiliarios

O Fundo podera investir em Valores Mobiliarios, (incluindo ativos com lastro imobiliario) que tem como consequéncia uma
série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao das garantias outorgadas a respectiva
operagao.

Em um eventual processo de execucao das garantias, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre
outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Valores Mobiliarios.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Valores Mobilidrios pode ndo ser suficiente para suportar as
obrigacdes financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Valores Mobiliarios investidos e/ou a execugao
de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLII. Riscos relativos a aquisicdo de imoveis e empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imoével e seu registro em nome do Fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugéo proposta,
0 que podera dificultar a transmissado da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a
aquisicao de ativos que irdo integrar o seu patrimdnio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre
0 pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento
de suas obrigaces, o que pode afetar a distribuicdo de resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade
de aquisicdo de bens imdveis com Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de
investimento, a critério do Gestor, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugao e 0s
mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo
da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na obtengao pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem
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imovel. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XLIIl. Riscos Relativos aos CRI, as LCle as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo,
pessoas fisicas séo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em
CRIs, LCIs e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagédo, conforme previsto no artigo 55 da Instrugdo Normativa
1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteragdes futuras na legislagéo tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade
dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por forga da Lei n® 12.024/09, os rendimentos advindos dos CRIs,
das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente séo isentos do imposto de
renda. Eventuais alteragdes na legislacgéo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagdo de novos tributos aplicaveis
aos CRIs, as LCls e as LHs, podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLIV. Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdo Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagéo extraordinaria.
Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo. Nesta hipétese, podera haver dificuldades na
identificagédo pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera
nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em
decorréncia desse fato.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLV. Riscos Tributarios e de ndo atendimento das condicoes impostas para a isencao tributaria

Nos termos da Lei n® 9.779/99, para que um FlI seja isento de tributagéo, € necessario que (i) distribua pelo menos 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo. Caso tais
condi¢des nao sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta
hipétese os lucros e receitas auferidos por ele seréo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que
podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Adicionalmente, fica ressalvado que (a) a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo, bem como a titularidade de Cotas que garantam o direito ao recebimento, por determinado
Cotista pessoa fisica, de rendimentos iguais ou superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, ou (b) caso o conjunto de cotistas pessoas fisicas sejam titulares de 30% (trinta por cento) ou mais das cotas
emitidas pelo Fundo e tais cotas Ihe derem o direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (tinta por cento) total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderao resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa fisica.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos Financeiros sujeitam-se a incidéncia do IRRF,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLVI. Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas. Sem
prejuizo da hipétese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar
suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poder&o enfrentar baixa liquidez na negociagao das Cotas
no mercado secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XLVII. Risco de substituicdo do Gestor

A substituigdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo financeira e seus resultados
operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua
equipe especializada, para originagao, estruturagao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional
e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo
de resultado.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

XLVIIl. Risco Decorrente da Prestacédo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servicos de gestdo da carteira de investimentos para outros fundos de investimento que tenham objeto igual ou
semelhante ao do Fundo. Desta forma, no dmbito de sua atuagdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de
investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de

Rentabilidade passada néo é garantia de rentabilidade futura. - Pag. 44



MATERIAL PUBLICITARIO — LEIA ATENTAMENTE O REGULAMENTO, BEM COMO A SEGAO DE FATORES DE RISCO E OS TERMOS E CONDIGOES DESTE MATERIAL, ANTES DE
ACEITAR O INVESTIMENTO

investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é
possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
XLIX. Riscos relativos a Oferta

Risco de Variacdo do Preco das Cotas no Mercado Secundario

O Preco de Emisséo das Cotas podera ser superior ao valor das cotas negociado em mercado secundario na data de
integralizagao. Nessa hipotese, os Investidores que aderirem a Oferta podera pagar valor superior ao que poderiam pagar
se adquirissem as Cotas no mercado secundario, na medida em que o valor pago por Cota podera exceder o valor de
mercado no momento da integralizagéo.

Escala Qualitativa de Risco: Alta
Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimdnio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar
ciente de que, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo conseguira adquirir
com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da
distribuicdo parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Média

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus pedidos
cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituigao
Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no
periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos
Temporarios realizados no periodo, 0 que podera ocasionar perdas para os Investidores.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Documento de Aceitagao, nos termos
do artigo 73 da Resolugao CVM 160 e no item “Distribuicdo Parcial” previsto nos Documentos da Oferta, e as Pessoas
Vinculadas.

Caso a Oferta ndo seja realizada, o Fundo devera arcar com determinados custos incorridos, o que podera prejudicar a
rentabilidade esperada do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na ultima Data de Liquidag&o os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Documento de
Aceitacdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em n&o concretizagdo da
Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de Condi¢cdes Macroecondmicas

O valor de mercado de valores mobiliarios de emiss&o de fundos de investimento imobiliario € influenciado, em diferentes
graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados
Unidos, Europa e outros. A reagdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil, bem como oscilagdo na cotagao das Cotas.
Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil,
inclusive com relagédo as Cotas, conforme explicitado no fator de risco relacionado as condigdes macroeconémicas. No
passado, o desenvolvimento de condigbes econdémicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Indisponibilidade de negociagao das Cotas no mercado
secundario até o encerramento da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Média
Indisponibilidade de negociacédo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme procedimento padrado da B3, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagao no mercado secundario
até o encerramento da Oferta, divulgacdo dos rendimentos pro rata e autorizagdo da B3.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito nos Documentos da Oferta, as Pessoas Vinculadas poderao adquirir até 100% (cem por cento) das
Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico
em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do
Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
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Pessoas Vinculadas n&o ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de
circulagao.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

A Oferta contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos Ativos que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas. N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas da Oferta. Os
eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nesta Oferta.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagbes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela colocagcdo das Cotas, com o consequente
cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscrigdo feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das
obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesao ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado
no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentagéo aplicavel a Oferta, tal
Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider da Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituigbes responsaveis pela
colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(ao) cancelar
todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos
investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corregao
monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com dedugéo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Caso o valor arrecadado com a Taxa de Distribuicdo Primaria ndo seja suficiente para arcar com os custos da Oferta, o
Fundo devera arcar com tais custos, de modo que tal situagdo podera prejudicar a rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que ja se
encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estédo
sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Pregco de Emissdo conforme o caso, seja
superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagdo das Novas Cotas, o que pode
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Baixo
L. Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratoria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragéo na politica econdmica e decisdes
judiciais porventura ndo mencionados nesta secgéao.

A DESCRIGAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA,
SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A
QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.

Este é um investimento de risco. Este material ndo se confunde com o Regulamento do Fundo e nédo constitui recomendagao de investimento. Leia o
Regulamento do Fundo antes de aceitar a Oferta, em especial a secéo "Fatores de Risco".
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