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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer

Este Material Publicitario foi preparado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., na qualidade de coordenador
lider da Oferta (“Coordenador Lider’) e pela XP Vista Asset Management Ltda. (“Gestor’), na qualidade de gestor do Fundo, relacionado a distribuicao
priméria de cotas da 12 (Primeira) Emiss@o do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Oferta”, “Novas Cotas”, “Emiss&o” e “Fundo’,
respectivamente), tendo sido elaborado com base em informacg6es prestadas pelo Gestor e pelo Fundo constantes no Regulamento e no Prospecto
(conforme abaixo definidos) e ndo implica, por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaracdo ou garantia com relagéo as informacdes contidas
neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou Novas Cotas objeto deste Material Publicitario e ndo deve ser
interpretado como uma solicitagcao ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobiliarios e ndo deve ser tratado como uma recomendacao
de investimento nas Novas Cotas.

Este Material Publicitario apresenta informagfes resumidas e ndo € um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o
prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto”), incluindo seus anexos e documentos incorporados por referéncia, dentre os quais o regulamento do
Fundo (“Regulamento”), em especial a secdo “Fatores de Risco”, do Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como
aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas.

Qualquer decisao de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informacdes contidas no Prospecto, que contera
informacdes detalhadas a respeito da Emissédo, da Oferta, das Novas Cotas, do Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira e
demonstrag@es financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroeconémicos, aos setores de atuagao do Fundo e as atividades do Fundo.

As informacdes contidas neste Material Publicitario ndo foram conferidas de forma independente pelo Coordenador Lider e pelo Gestor. O Prospecto
podera ser obtido junto ao Coordenador Lider, a Voértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de administrador do Fundo
(“Administrador”), ao Gestor, a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) e a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”).

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendacéo e/ou solicitagdo para subscricdo ou compra de quaisquer valores mobiliarios.
As informacdes nele contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento em valores mobiliarios. A decisdo de investimento
dos potenciais investidores nas Novas Cotas é de sua exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que
consultem, para considerar a tomada de deciséo relativa a aquisicdo dos valores mobiliarios relativos a Oferta, as informacdes contidas no Prospecto,
seus proprios objetivos de investimento e seus préprios consultores e assessores, em matérias legais, regulatérias, tributarias, negociais, de
investimentos, financeiras, até a extensdo que julgarem necessaria para formarem seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas, antes da
tomada de deciséo de investimento.
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Disclaimer

O Coordenador Lider tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que: (i) as informacdes prestadas pelo
Gestor sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; e (ii) as informagdes a serem fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo que integram o Prospecto e este Material Publicitario
séo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisédo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como
resultado de decisdo de investimento, tomada com base nas informagfes contidas neste documento, (i) ndo fazem nenhuma declaragcdo nem déo
nenhuma garantia quanto a correcéo, adequacao ou abrangéncia das informagfes aqui apresentadas. O Coordenador Lider ndo atualizara quaisquer
das informag@es contidas neste Material Publicitario.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento e no Prospecto que se encontram disponiveis para consulta nos sites
indicados no slide 37.

A decisdo de investimento em Novas Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do investidor e demanda complexa e minuciosa avaliacao de
sua estrutura, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que 0s potenciais investidores avaliem, juntamente com sua consultoria
financeira e juridica, até a extensao que julgarem necessario, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a
leitura cuidadosa do Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas
do Fundo.

Os investimentos do Fundo sujeitam-se, sem limitagcdo, aos riscos inerentes ao mercado imobiliario. Os investimentos a serem realizados pelo Fundo
apresentam um nivel de risco elevado quando comparado com outras alternativas existentes no mercado de capitais brasileiro, de modo que o
investidor que decidir aplicar recursos no Fundo deve estar ciente e ter pleno conhecimento que assumira por sua propria conta os riscos envolvidos
nas aplicacdes que incluem, sem limitacédo, os descritos no Regulamento.

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em prética a Politica de Investimento, os investimentos do Fundo estéo, por sua
natureza, sujeitos a flutuacées tipicas do mercado imobiliario e do mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez
e negociacao atipica hos mercados de atuacao e, mesmo que o Administrador e 0 Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminacédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.
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Disclaimer

Eventuais estimativas e declaracdes futuras presentes neste Material Publicitario e no Prospecto, incluindo informacdes sobre o setor imobiliario e a
potencial carteira do Fundo, poderdo ndo se concretizar, no todo ou em parte. Tendo em vista as incertezas envolvidas em tais estimativas e
declarag@es futuras, o investidor ndo deve se basear nelas para a tomada de decisdo de investimento nas Novas Cotas, em especial a secdo “Fatores
de Risco” do Prospecto, nas paginas 105 a 130.

Os potenciais investidores deverdo tomar a deciséo de investimento nas Novas Cotas considerando sua situacdo financeira, seus objetivos de
investimento, nivel de sofisticacdo e perfil de risco. Para tanto, deverdo obter por conta prépria todas as informagfes que julgarem necessérias a
tomada da deciséo de investimento nas Novas Cotas.

Como em toda estratégia de investimento, ha potencial para o lucro assim como possibilidade de perda, inclusive total. Frequentemente, ha diferencas
entre o desempenho hipotético e o desempenho real obtido. Resultados hipotéticos de desempenho tém muitas limitacdes que Ihes sao inerentes.

Este Material Publicitario € de uso restrito de seu destinatario e ndo deve ser reproduzido, distribuido, publicado, transmitido ou divulgado a terceiros.
A entrega deste Material Publicitario para qualquer pessoa que ndo o seu destinatario ou quaisquer pessoas contratadas para auxiliar o destinatario é
proibida, e qualquer divulgacéo de seu conteldo sem autorizagdo prévia do Coordenador Lider é expressamente vedada. Cada investidor que aceitar
a entrega deste Material Publicitario concorda com os termos acima e concorda em nao produzir copias deste Material Publicitario no todo ou em
parte.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMAGCOES APRESENTADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO CONSTITUEM UM RESUMO DOS PRINCIPAIS TERMOS E
CONDICOES DA OFERTA, AS QUAIS ESTAO DETALHADAMENTE DESCRITAS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. E
RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO PELO INVESTIDOR AO
APLICAR SEUS RECURSOS, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO, NAS PAGINAS 105 A 130.

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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Disclaimer

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL PUBLICITARIO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O
ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA
ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO, NAS PAGINAS 105 A 130.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O
SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DO PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL
ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA
CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DO PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O
INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE
RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE PERFORMANCE
DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE
VARIACAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL
INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS,
DOS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
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Disclaimer

ESTE MATERIAL E CONFIDENCIAL E NAO DEVE SER REPRODUZIDO OU DIVULGADO A QUAISQUER TERCEIROS. ADICIONALMENTE,
ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SE DESTINA A UTILIZACAO EM VEICULOS PUBLICOS DE COMUNICACAO, TAIS COMO: JORNAIS,
REVISTAS, RADIO, TELEVISAO, PAGINAS ABERTAS NA INTERNET OU EM ESTABELECIMENTOS ABERTOS AO PUBLICO.

A OFERTA SERA REGISTRADA NA ANBIMA - AS,SOCIA(;AO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE
CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO
DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS
PELA CVM E DE ACORDO COM O “CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGCAO DE RECURSOS
DE TERCEIROS”. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

O FUNDO NAO CONTARA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE DO
FUNDO, BEM COMO DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

OS TERMOS UTILIZADOS NESTA APRESENTACAO, INICIADOS EM LETRAS MAIUSCULAS (ESTEJAM NO SINGULAR OU NO PLURAL),
QUE NAO SEJAM DEFINIDOS DE OUTRA FORMA NESTA APRESENTACAO, TERAO OS SIGNIFICADOS QUE LHES SAO ATRIBUIDOS NO
PROSPECTO.
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Sobre a XP Asset

asset
% management

172 anos de histérico o0 profissionais +300.000 investidores

+RS35 bi ativos sob gestdo

XP Gestao de Recursos XP Vista Asset Management

+R%$14 bilhdes +R%$21 bilhoes
Renda Fixa
Renda Variavel Crédito Estruturado
Multimercado Macro Imobiliario
Infraestrutura
20 profissionais 30 profissionais

Fonte: XP Asset Management
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Fundamentos do Segmento

Pessoas ocupadas,

Variacdo acumulada em 12 meses, % Com a redugéo da taxa
Variagdo 12 m. positiva

400 de vacancia,
] 0 i
LR  espera-se a retomada do
2,00% poder de barganha dos
CRESCIMENTO 0,00% proprietarios
-2,00% - " ;
Sao Paulo — Estoque e Vacancia A+ e A,
-4,00% 000 m e %
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S5 553535253525 3:2533¢:3 ¥ de novas entrega§+_Ademanda 2.95530%
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e Pessoas ocupadas 2.700 0025%
. . Fonte: IBGE, agosto de 2019. 2.500 20%
Perspectiva de crescimento 2.300 150
0 da atividade econémica 2.100 10%
y /(_') brasileira nos DEMANDA 1.900 oo,
préximos anos 1700
1.500 0%
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S&o Paulo — Absorcéo bruta, absorcéo liquidae

Produto Interno Bruto, novo estoque Fonte: SiiLA, outubro de 2019.
Variagao anual (%) ‘000 m2e %

Absorcao bruta e liquida
2.5% 2.5% 2.5% 120 positivas desde 1T8
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2T19

m Absorcao bruta m Absorcao liquida = Novo estoque
Fonte: SiiLA, outubro de 2019. Fonte:
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Portfélio do Fundo?

—_ | i
e > .,;_4,;/9
BOX 298/SP
1Portfélio pretendido conforme a destinacéo dos recursos da Oferta na hipétese das 4 aquisi¢cdes se concretizarem.
Fonte: XP Asset
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Portfolio atual dos ativos-alvo?

Investimento por classe de ativo (% de ativos) Tipicidade dos contratos? (% da receita imobiliaria)
Tipico
Renda Fixa e outras aplicagfes de 100%

caixa
1%

Imdéveis
99%

Imoveis? (% da receita imobiliaria) Setor de atuacdo dos locatarios? (% da receita imobiliaria)

A°

2%2% = Financeiro

= Evolution Corporate = Salde
= Locacao de lajes

= Modulo Reboucgas L
= Comunicagdes

) = Logistica
= Ed. Santa Catarina

= Tecnologia da Informacgéo

= Box 298 = Materiais Basicos

QOutros

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management; e Prospecto Preliminar (paginas 98 e 99) e Estudo de Viabilidade (Pagina 16).
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Portfolio atual dos ativos-alvo?

Indexador dos contratos? (% da receita imobiliaria) Atualizacdo monetéaria dos contratos? (% da receita imobiliaria)

IPCA
2%

44%
16%
12%
4% 506 8% ’ 6% 2%
—_— | | | —
© QO o D O o o O © QO © ©
D N S 0 ? & F & NS S
Q(\ & & ° Y S S & o“\’\\) \@6\ 42
@ 52 S F
Vencimento dos contratos? (% da receita imobiliaria) Revisional dos contratos? (% da receita imobiliaria)
90%
60%
20%
6% 4% I 7% 12%
Q N Vv 3] x Q N 2 o) x
v v 3% v ! v v 3% v X
® ® ® ® & ® P P o &
Vencimentos em i) 2020: 6% Moddulo Rebougas; e ii) 2021: 4% Evolution Corporate. O restante dos Revisional em i) 2020: 60% Corporate Evolution; 2021: 12% Evolution Corporate, 6% Modulo Rebougas
contratos (90%) vencem a partir de 2024.

e 2% Edificio Santa Catarina; e iii) 2022: 5% Box 298 e 2% Edificio Santa Catarina. O restante dos

contratos (12%) possuem revisional a partir de 2024.

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management e Prospecto Preliminar: paginas 99 e 100.
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Ativos-alvo

CORPORATE EVOLUTION SANTA CATARINA

MODULO REBOUCAS BOX 298
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Ativos-alvo

Corporate Evolution
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Ativos-alvo?

Corporate Evolution

Preco de aquisicao: R$ 294.700.000,00

Cap rate (1° més anualizado): 8,6%

Endereco: Alameda Xingu, 512 — Barueri/SP
Ano de entrega: 2014

ABL total: 52.043 m?

ABL adquirido: 33.612 m2

Ocupacao: 100,0%

Pavimentos: 1 torre com 31 pavimentos

Area do andar-tipo: 1.675 m?2

Pé-direito livre: 2,70 m

Locatarios % da receita imobiliaria2

= Cielo

504 0%
Gama Saude (Grupo Qualicorp)
0,

5% Wework

14% DHL

= Stelo

15% Alelo
Stefanini

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Multa: i) Cielo: 3 aluguéis + pagamento do aluguel
proporcional ao tempo remanescente até junho/21. Ap6s junho/21 apenas 3 aluguéis; ii) Gama Saude (Grupo Qualicorp): 3 aluguéis +
devolugdo de todos os descontos concedidos se rescindido até out/20. Ap6s out/20 apenas 3 aluguéis; e iii)) Wework: 3 aluguéis +
devolucéo do allowance nos primeiros 7 anos. Os demais contratos possuem multa de 3 aluguéis proporcionais

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM
SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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Ativos-alvo

Edificio Santa Catarina
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Ativos-alvo?

e . . L_‘, 5 L - : z,i, :‘;Vg\ll '
Edificio Santa Catarina — , : e nxmBiy
- N TTS »— ’  * wemBaly

Preco de aquisicao: R$ 17.112.000,00 ,’4/ g 1y 7 s meamlEn |
Cap rate (1° més anualizado): 7,2% ’_ ! i . o ‘ 2 maE "l‘
Enderego: Av. Paulista, 283 — S&o Paulo/SP =il e erillle '
Ano de entrega: 2007 = 9 » ._‘33:
ABL total: 14.754 m? -",’ g 2 mami
ABL adquirido: 1.032 m2 i ." L :‘i“ﬂ

~ . L . §
Ocupagao: 96,5% uin st |
3 s 2 Ye R

Pavimentos: 1 torre com 16 pavimentos o i ' 3 ”’".“
Area do andar-tipo: 1.032 m? = : ‘

i

Pé-direito livre: 2,85m

Locatarios % da receita imobiliaria2 = T '

= Capital Brasileiro

= Idemitsu Lube

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Multa: Ambos os contratos possuem multa de 3
aluguéis proporcionais

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE

ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM
SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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Ativos-alvo?
Modulo Reboucas
Preco de aquisicao: R$ 21.144.563,66
Cap rate (1° més anualizado): 8,2%
Endereco: Rua Capote Valente, 39 — S&o Paulo/SP
Ano de entrega: 2015
ABL total: 7.483 m2 - L s i . i S s . s y
ABL adquirido: 1.053 m2 = . i
Ocupagao: 100,0% . = 5
Pavimentos: 1 torre com 5 pavimentos
Area do andar-tipo: 1.496 m? i
Pé-direito livre: 3,00m :

Locatarios % da receita imobiliaria2

= Nubank

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Multa: 3 aluguéis proporcionais

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM
SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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Ativos-alvo

BOX 298
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Ativos-alvo?
BOX 298
Preco de aquisicao: R$ 19.131.351,05
Cap rate (1° més anualizado): 8,2%
Endereco: Rua Wisard, 298 — S&o Paulo/SP
Ano de entrega: 2013
ABL total: 1.780 m?
ABL adquirido: 886 m?
Ocupacdo: 100,0%
Pavimentos: 1 torre com 5 pavimentos
Area do andar-tipo: 356 m?2
Pé-direito livre: 2,66 m e 5,44 m (pé-direito duplo)

Locatarios % da receita imobiliaria2

= Grupo Isobar

1Caracteristicas dos contratos locaticios dos ativos-alvo atualmente existentes.2Multa: 3 aluguéis proporcionais b |‘(
3° FLOOR PLAN 1-CONNTOS | OFFICES
«

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM
SIMULAGCOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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Estudo de Viabilidade

Fluxo de caixa do Fundo

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 'O gross-up de Imposto de Renda na aliquota de 15,0% foi apresentado para
que o investidor possa comparar o retorno estimado do Fundo com a

Resultado do Fundo rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.

Receita de locagéo 29.038.718 30.115.653 31.422.714 32.729.149 34.011.424 35.778.509  ‘“Projecdes de IPCA/IBGE e IGP-M/FGV divulgadas pelo Banco Central do Brasil
L imobiliari 0 0 0 0 0 0 em seu Sistema de Expectativas de Mercado no dia 11 de outubro de 2019.
UCros IMobIiarios O CDI foi projetado conforme curva ‘DIxPré” divulgada pela B3

Receita financeira 145.096 166.430 189.601 211.184 230.757 245536  (http://www2.bmf.com.br/pages/portal/ bmfbovespa/boletim1/TxRefl.asp) no dia
Despesas recorrentes e no recorrentes 3475741 -3500898  -3511.908  -3514053  -3516050  -3518.887 - C° ouuProde20te.

Resultado liquido 26.008.073 26.772.185 28.100.406 29.426.280 30.726.132 32.505.159

Dividendos 25.389.898 26.772.185 28.100.406 29.426.280 30.726.132 32.505.159

Quantidade de cotas 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446

Dividendos/cota 7,02 7,40 7,77 8,14 8,50 8,99

Cota 12 Emissdo R$ 100,00

Dividend yield nominal 7,0% 7,4% 7,8% 8,1% 8,5% 9,0%

Gross-up de IR (15,0%)1 8,3% 8,7% 9,1% 9,6% 10,0% 10,6%

CDI (% a.a.) 5,2% 4,6% 5,0% 5,6% 6,0% 6,3%

%CDI 159,8% 190,2% 181,5% 172,0% 166,4% 168,0%

Premissas de indicadores econdmicos®

Indicadores economicos 2019 2020 2021 2022 2023 >2024
IPCA/IBGE 3,28% 3,73% 3,75% 3,50% 3,50% 3,50%
IGP-M/FGV 5,21% 4,02% 4,00% 3,75% 3,81% 3,81%

Fonte: XP Asset Management

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIQAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENQAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMA(;OES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM
SIMULAQOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonte: Paginas 8 e 15 do Estudo de Viabilidade anexo ao Prospecto Preliminar.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

| 2 |



http://www2.bmf.com.br/pages/portal/

MATERIAL PUBLICITARIO

asset /
! % management’ /




MATERIAL PUBLICITARIO

Termos e Condicoes da Oferta

Oferta ICVM 400

Emissao 12 (primeira) Emissdo de Cotas

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Assessores Legais Lefosse Advogados (Coordenador Lider) e Stocche Forbes (Gestor)
Administrador Vortx DTVM Ltda.

Regime de Colocacéo Melhores esforcos de colocacéo

Preco de Subscricéo por Cota R$ 100,00

Investimento Minimo R$ 25.000,00

Inicialmente, até R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhGes de reais), correspondente a, inicialmente,
3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas, sem considerar as Cotas do Lote Adicional., o qual podera
ser (i) aumentado em virtude da Opc¢éo de Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial,
desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Montante Inicial da Oferta

Forma de Integralizacdo A vista, no ato de subscri¢éo, em moeda corrente nacional

Montante Minimo da Oferta R$ 240.000.000,00

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”
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Termos e Condicoes da Oferta

Até 20% (vinte por cento) da totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, ou seja, até R$ 72.000.000,00
(setenta e dois milhdes de reais), correspondente a 720.000 (setecentas e vinte mil) Cotas, quantidade esta
gue podera ser acrescida ao Montante da Oferta, nos mesmos termos e condi¢cdes das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Gestor e do Administrador, conforme faculdade prevista no artigo
14, § 2°, da Instrugdo CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta

Lote Adicional

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo composta de valor equivalente aos
percentuais previstos na tabela abaixo:

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo? Taxa de Administracéo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
UEEC At R De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.
€m prejuizo do JISposio acima, Sera assegurado a ttulo de lTaxa de Administracao um valor minimao
equivalente a soma dos montantes referentes a administracao, custddia e escrituracdo conforme descrito no
Prospecto.
Plblico Alvo A Oferta é destinada aos Investidores Institucionais e Investidores N&o Institucionais.
Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de Cotas
Liquidacdo da Oferta A liquidacao da Oferta sera realizada por meio da B3
Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcao ndo organizado e a sua liquidacao seré realizada na B3.

10s valores base da tabela acima seréo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagao positiva do IPCA.
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Termos e Condicoes da Oferta

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisi¢cao
pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios, inclusive por meio de participag6es societarias ou direitos reais
de exploragéo:

Destinacdo dos Recursos

Unidades Edificio Evolution Corporate;
Unidades Edificio Santa Catarina;

Unidades Condominio BOX 298; e

& W N e

Unidades Condominio Médulo Reboucas.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

| w0 |




MATERIAL PUBLICITARIO

Cronograma da Oferta

Evento

Divulgacéo do Prospecto Definitivo

Data de Liquidacao da Oferta
Em caso de distribuic&o parcial, devolucéo de eventuais recursos dos Cotistas que condicionaram sua 04/12/2019
adeséo ao Montante da Oferta

_ Protocolo do pedido de registro da Ofertana CVM e na B3 30/08/2019

5 Divulgagrito do Aviso ao Merca_td(_) 23/10/2019

Divulgacédo do Prospecto Preliminar

Inicio das apresentacdes para potenciais Investidores (roadshow) 23/10/2019
Inicio do Periodo de Reserva 31/10/2019
Encerramento do Periodo de Reserva 27/11/2019
“ Registro da Oferta 28/11//2019
Procedimento de Alocacdo na B3 28/11//2019
_ Divulgac&o do Andncio de Inicio LT

10 Data estimada para a divulgacéo do Andncio de Encerramento 05/12/2019

1Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a concesséo do registro

da Oferta pela CVM, qualquer modificagcdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta.

Na hipétese de suspenséo, cancelamento, modificacdo ou revogagdo da Oferta, o cronograma acima seré alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta seréo publicados e

divulgados nos mesmos meios utilizados para publicagéo e divulgacdo do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados.
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Fatores de Risco

Antes de tomar uma deciséo 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 informacdes disponiveis no Prospecto
Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a,
aquelas relativas a Politica de Investimento, a composicao da carteira
e aos fatores de risco descritos nesta sec¢do, aos quais o Fundo e os
Investidores estéo 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 aplicacfes do Fundo, conforme descritos
abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa
dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua hatureza, sujeitos a
flutuacBes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condicBGes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados
de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e
para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao
Fundo, os quais ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os
investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situacéo
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.

Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condigcdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A reacao dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no
pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢bes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducdo 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 0 mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacbes no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de
ativos (inclusive de imdéveis), indisponibilidade de crédito, reducdo
de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e
pressdo 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 negociacdo das
Cotas. . Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado
ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdémica ou financeira
que modifiqguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes
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Fatores de Risco

o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de
Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b)
liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos
respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagfes.
Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados
a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e
contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer
oscilagcbes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.
Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissédo do
Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

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

Demais riscos macroecondmicos

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

«demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

scompetitividade do setor imobiliario;
sregulamentacédo do setor imobiliario; e
stributacao relacionada ao setor imobiliario.

Riscos institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar
modificacBes significativas em suas politicas e normas, causando
impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia
do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificacBes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo,
as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior; flutuacbes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteracdes regulatdrias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou
gue o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por

exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios podem ser
negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar

negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente
0s negocios realizados nos imoéveis e seus respectivos resultados.
O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise
politica afetou e poderda continuar afetando a confianca dos
investidores e da populagdo em geral e ja resultou na
desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras.
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Fatores de Risco

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra
a ex-presidente Dilma Rousseff. O novo governo tem enfrentado o
desafio de reverter a crise politica econdbmica do pais, além de
aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdbmico
mais estavel. A incapacidade do governo do Presidente Jair
Bolsonaro em reverter a crise politica e econbémica do pais, e de
aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia
brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condicao financeira dos Imoveis.

As investigacdes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operagéao Zelotes”
atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negécios
realizados nos Imoveis. Os mercados brasileiros vém registando uma
maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais
investigacdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria
Geral da Republica e outras autoridades. A “Operagao Lava Jato”
investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes
empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e
por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e
energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente
financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como
serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema.
Como resultado da “Operagédo Lava Jato” em curso, uma série de
politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais
no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram
desligados de suas funcbes ou foram presos. Por sua vez, a
“Operagao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido
realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos

tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem
multas relativas ao descumprimento de legislacdo tributaria
aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo néo tendo sido concluidas, as
investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e
reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcédo geral da
economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigagdes irdo
refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas
acusacOes contra funcionarios do governo e de empresas estatais
ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigagdes ou
de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais
alegacfes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a
economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios
emergentes dos Ativos Imobilidrios e os emissores de titulos de
renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo néo
cumprirem suas obriga¢gfes 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 estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condi¢cdes financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas
condi¢cBes econbmicas, legais e politicas que possam comprometer
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Fatores de Risco

a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigbes, 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
variacao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente
o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudancas na percepcéo da qualidade dos créditos
dos emissores e dos devedores dos lastros que comp8em os Ativos
Imobiliarios, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos
nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez
baixa em comparagcdo a outras modalidades de investimento. O
Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario séo, por forca regulamentar, constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em
hipotese 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, o Regulamento estabelece algumas
hipoteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do
Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para

vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo.

Risco da Marcacao a Mercado.

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo podem ser
aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado
em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario
e o célculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a
realizacao da marcacdo a mercado dos Ativos Imobiliarios da carteira
do Fundo visando o calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar
oscilacbes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do patrimonio liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo
poderdo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado
secundario.

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 legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente,
existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacdo  diferente  do Administrador quanto ao néo
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
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Contribuicdo Social nas mesmas condicdes das demais pessoas
juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos
Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operagfes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os
tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos 0s 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, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii)
nao ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as
Cotas do Fundo deverao ser admitidas a negociacdo 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.

Riscos de alteracdes nas préaticas contabeis.

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e
para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de
investimento imobiliario advém das disposicdes previstas na Instrucdo
CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei das
Sociedades por A¢des e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos
Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretagcbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados
pela CVM com vistas a adequacgédo da legislagéo brasileira aos

padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais
mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comecgou a
vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos ultimos
4 (quatro) anos. Referida instru¢cdo contém, portanto, a versdo mais
atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sédo as
praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC
tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos,
orientacBes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los.
Caso a CVM venha a determinar que novas revisfes dos
pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operacfes e para a elaboracdo
das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento
imobiliario, a adogcdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

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

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacéo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracoes.
Ainda, poder&o ocorrer interferéncias de autoridades governamentais
e o6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderédo
impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as
condig¢Bes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas
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inclusive as regras de fechamento de cémbio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e
a interpretacdo de novas leis poderdo 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 criacao de novos tributos, interpretacéo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacado de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas
a novos recolhimentos n&o 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 alteracao na legislacao tributaria vigente.
A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao
Fundo, aos Caotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo
se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de
fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracées.
Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condicdes para a distribuicdo de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigacbes e responsabilidades contratuais e na
legislacdo em vigor e, em raz&o da pouca maturidade e da escassez
de precedentes em operacfes similares e de jurisprudéncia no que
tange a este tipo de operacado financeira, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencéo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais desfavoréaveis.

O Fundo poderd ser réu em diversas acdes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista. Ndo 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. Caso
tais reservas nado sejam suficientes, € possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.

Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto
Preliminar e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que
venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador e Coordenador Lider tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variagdo nas taxas de juros
e indices de inflac&@o e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragcdes do Regulamento.

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracao
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
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deliberacéo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragbes poderao
afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais
aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo
em caso de liguidagao deste.

No caso de dissolucéo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo
sera partilhado entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apés a
alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes
e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo
possivel a alienacdo acima referida, os préprios ativos serao entregues
aos Cotistas na proporcédo da participacdo de cada um deles. Nos
termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira
do Fundo poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes
de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacao,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos
Financeiros.

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo,
gue pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacbes de
precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagdo de
ativos. Além disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo
fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracéo por
um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofreréo alteracfes 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 Imobilidrios e dos Ativos
Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patriménio
liqguido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o
Administrador pode ser obrigado a alienar os Ativos Imobiliarios ou
liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos de prazo.

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo
prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a
possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo.

O Fundo podera investir em um Gnico imével ou em poucos iméveis
de forma a concentrar o0 risco da carteira em poucos locatarios.
Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em
valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacéo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras
de enquadramento e desenquadramento |4 estabelecidas. O risco da
aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a concentracdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a
chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questéo, o risco de
perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.
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Risco de desenquadramento passivo involuntério.

Na ocorréncia de algum evento que enseje o0 desenquadramento
passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacéo
de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes
alternativas: (i) transferéncia da administracéo ou da gestao do Fundo,
ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo 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 fii’
acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo 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.

Risco de disponibilidade de caixa.

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigacdes, o Administrador convocara os Cotistas para que em
Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da
emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais
de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos seréo
diluidos.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de
Cotas que podem ser detidas por um Uunico Cotista. Assim, podera
ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela

substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢cédo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de
gue deliberagcbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo
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
que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderéao ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia
de quérum de instalacéo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacao
antecipada do Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o
que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da
valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos
Imobiliarios. No caso em questdo, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacdo dos Ativos
Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como dependerédo
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 obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel
para distribuicdes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o
valor de mercado das Cotas.
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Risco operacional.

Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo
Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e pelo
Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependeréo
de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao
afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situacdes 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 aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrugdo CVM 472.
N&o obstante, quando da formalizacdo de sua adesdo ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a
contratacdo, antes do inicio da distribuicdo das Cotas do Fundo, de
gue o Gestor pertence ao mesmo conglomerado financeiro do
Coordenador Lider. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as
contratacbes acima previstas ndo caracterizardo situagdes de conflito
de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de conflito de interesse em relacdo aos Ativos Imobiliarios.
A Politica de Investimento estabelece que poderdo ser adquiridos pelo
Fundo, Ativos Imobiliarios cuja estruturacédo, distribuicdo emissao e/ou
administracao/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo
Administrador, Gestor ou consultor especializado. Ocorre que o

Gestor, em conjunto com o0 consultor especializado, se aplicavel,
recomendara Ativos Imobiliarios ao Administrador, instruindo-o
guanto a sua aquisicdo ou alienacdo. Adicionalmente, o
Administrador € responsavel pela administracdo de outros fundos
geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela administracéo de
fundos cuja distribuicdo das cotas foi realizada por empresas ligadas
ao Gestor. Essas situagfes podem ensejar uma situagdo de conflito
de interesses, em que a decisdo do Gestor pode n&o ser imparcial.
Os atos que caracterizem conflito de interesses, conforme o Artigo 34
da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o Administrador, o Fundo e o
Gestor e 0o Fundo e o consultor especializado dependem de
aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas, sendo que os Cotistas poderdo ndo aprovar a aquisicdo ou
alienacdo de determinados Ativos Imobilidrios. E, mesmo que
aprovada pela da Assembleia Geral de Cotistas, tal situacéo podera,
ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Novas Cotas.

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes elou
atualizacdes de projecdes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da
Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecbes constantes do Prospecto Preliminar e/ou de
qualquer material de divulga¢do do Fundo e/ou da Oferta, incluindo,
0 Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisées
que reflitam alteracbes nas condicbes econbmicas ou outras
circunstancias posteriores a data do Prospecto Preliminar e/ou do
referido material de divulgacéo e do Estudo de Viabilidade, conforme
0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se
baseiem estejam incorretas.
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Risco relativo a elaboragao do estudo de viabilidade pelo Gestor
do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor
e nao foram objeto de auditoria, revisdo, compilagcao ou qualquer outro
procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliacdo. As conclusbes contidas no Estudo de
Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados
gue ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de
informacfes e relatérios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade estd sujeito a importantes
premissas e excecdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de
Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacédo
relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razfes, ndo deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo sobre tal
assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as
estimativas e projecdes, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicoes sujeitas
a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que
as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.

O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU
ESPERADA OU PRETENDIDA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES.

Risco de governanca.

N&do 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 funcionérios;
(d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionarios; e (e) o Caotista 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
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em
gue se dara a permisséo de voto ou quando todos os subscritores de
Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo 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 paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucdo CVM
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado
de cotistas, ¢é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.
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Risco relativo as novas emissdes.

No caso de realizagdo 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 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, este podera sofrer diluicdo de sua participacéo e, assim,
ver sua influéncia nas decisbes politicas do Fundo reduzida. Na
eventualidade de novas emissfes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no
risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

Risco de restricdo na negociacao.

Alguns dos Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de
negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de
operacdes, na participacdo nas operacdes e nas flutuacbes maximas
de preco, dentre outros. Em situa¢cBes onde tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condicfes para negociacdo dos ativos da carteira, bem
como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

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 0
Custodiante poderéo sofrer intervengéo e/ou liquidacéo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipéteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o
Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas

patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de néo realizagao
dos investimentos.

Exceto pela destinagdo aos recursos decorrentes desta Oferta, o
Fundo ndo tem Ativos Imobiliarios pré-definidos, tratando-se,
portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo n&o possui um
ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor poder4a ndo encontrar
imOveis atrativos dentro do perfl a que se propde.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos
imoveis pelo Fundo, este podera adquirir um ndmero restrito de
imoéveis, 0o que poderd gerar concentracdo da carteira. Ndo ha
garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis
a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em
investimentos menores ou mesmo na nao realizacdo destes
investimentos. A ndo realizacdo de investimentos ou a realizacéo
desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de
Administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagcdo das Cotas.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na
Politica de Investimento.

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imoveis e/ou Ativos
Imobiliarios suficientes ou em condicBes aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades

para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de
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de Ativos Imobiliarios. A auséncia de imoéveis e/ou Ativos Imobiliarios
para aquisicdo pelo Fundo poder4d impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploragdo, por locacéo,
arrendamento e/ou comercializacdo de imoéveis. A administracdo de
tais empreendimentos poderda ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de
limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos
imoéveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do
Fundo poderdo ser investidos em outros Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade
do Gestor na sele¢do dos ativos que serdo objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos imdéveis, dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera
trazer eventuais prejuizos aos Caotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as
Companhias Securitizadoras.

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados
com base em registro provisério 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 integralizacéo
dos CRI, ela podera nao ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu
artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacéo ou a
separacdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica

ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes séo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu
espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacao ou afetagao”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado,
os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com 0s
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que
compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais,
previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem
de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimoénios separados poderdo vir a ser acessados para
a liguidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da
securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo Imobilidrio integrante do
patriménio do fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario.

O Fundo podera investir em iméveis ou direitos reais, bem como se
tornar titular de imoveis ou direitos reais em razédo da execucdo das
garantias ou liquidagdo dos demais Ativos Imobiliarios, conforme o
caso. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetar@o os rendimentos das Cotas:
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a

0] Riscos relativos a inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou
Ativos Financeiros que se enquadrem na Politica de Investimento do
Fundo

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios e/ou de
Ativos Financeiros suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério do
Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderéa enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos
Imobilidrios e/ou de Ativos Financeiros. A auséncia de Ativos
Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros elegiveis para aquisicao pelo
Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, ou
ainda, implicar a amortizagdo de principal antecipada das cotas, a
critério do Administrador.

(i) Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagéo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo
Fundo, ocasionada por, ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanca de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os pre¢os dos alugueis no futuro) ou
que eventualmente restrinjam 0s  possiveis usos  do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda,
(iif) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(bes) 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
mudangas 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) e (v)

restricbes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como
capacidade elétrica, telecomunicagfes, transporte publico, entre
outros, (vi) a expropriacéo (desapropriagéo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatoério nao reflita o
agio e/ou a apreciacao historica.

(i)  Risco de regularidade dos imoveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda
ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as
licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os érgaos publicos competentes. Deste modo,
a demora na obtengdo da regularizacdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de
aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(iv) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, o0s
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apodlice exigida, bem como as indenizacfes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do
dano sofrido, observadas as condi¢Bes gerais das apdlices. Na
hip6tese 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. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo
cobertas pelas apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos
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dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas
relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s
guais poderao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo
poder4d ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.
(V) Risco de desapropriacéo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da
carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, nao ha como
garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder
Pdblico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada.
Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricbes ao(s)
imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imoével(is), tais como
0 tombamento deste ou de é&rea de seu entorno, incidéncia de
preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacgao cultural,
dentre outros.

(vi) Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes
da carteira do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios,
operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a

interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno
cumprimento de prazos, 0 que pode ocasionar uma diminuicao nos
resultados do Fundo.

(vii)  Risco de vacancia

O Fundo poderdo néo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou
arrendatarios 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 locacéo,
arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, 0s
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
iméveis) poderao comprometer a rentabilidade do Fundo.

(viii) Risco de desvalorizacdo dos imdéveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao
€ o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das
regides onde estardo localizados os imdéveis objeto de investimento
pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdbmico corrente, como
também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico
da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdbmica da regido, com impacto direto sobre o valor
do imével investido pelo Fundo.
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(ix) Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos
de forgca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracédo de iméveis estdo
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos
e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis. Portanto, os
resultados do Fundo estdo sujeitos a situacfes atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo
gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

x) Riscos ambientais

Os imdveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a
riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentacdo e demais questbes
ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental
e/ou autorizagcdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicagcfes, geracdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pocos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas
pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de vegetacao
e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o
portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores
ou supervenientes a aquisicdo dos iméveis que pode acarretar a perda
de valor dos imoéveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas,
civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao
a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como

metragem de terrenos e construgles, restricbes a metragem e
detalhes da é&rea 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, licengas, outorgas e autorizagdes, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sancfes
administrativas, tais como multas, indenizacoes, interdicdo e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e
revogacao de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e
das sanc¢fes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infracédo
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos
ambientais. As sancfes administrativas aplicaveis na legislacao
federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que
varia de R$ 500,00 a R$ 10.000.000,00. 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 adequacao
ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para
instalagBes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacéo das licencas
e autorizacdes necessarias para o desenvolvimento dos negoécios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente,

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES

DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

| o |




MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
poderd fazer com que os locatérios tenham dificuldade em honrar com
os aluguéis dos imoéveis. Ainda, em fungéo de exigéncias dos 6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragbes em tais imoéveis cujo custo poderda ser imputado ao
Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

(xi) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou
arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que
sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos
referidos alugueis ou arrendamentos seja a fonte de remuneragéao dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos
contratos de locacdo poderdo ser rescindidos ou revisados, 0 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.

(xii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupfe
gque a rentabilidade do Cotista dependera do resultado da
administracdo dos Ativos Imobiliarios do patriménio do Fundo. No caso
em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao
do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente dos Ativos Imobiliarios objeto de investimento
pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutencdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data
da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de

aquisicao dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta
serdo aplicados em Ativos Financeiros, 0 que podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

(xiii) Risco relacionado a aquisicao de imoveis

O Fundo poderéa deter iméveis ou direitos relativos a imdéveis, assim
como participacdo e sociedades imobiliarias. Os investimentos no
mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o
preco dos iméveis. O processo de aquisi¢cdo dos Ativos Alvo depende
de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o
procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da
aquisicao de um Ativo Alvo e eventuais registros em cartdrio de
registro de iméveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma
dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executado o Fundo
podera ndo conseguir adquirir ou alienar os Ativos Alvo, ou entédo nao
podera adquirir ou alienar os Ativos Alvo nas condicfes pretendidas,
prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais, aquisicfes
podem expor 0 adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do imovel, ainda que em dacdo em
pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a
titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos estao
localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imoéveis em si,
problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de
andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa
vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para
precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias
gue surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imovel. Por esta
razao, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode
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haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem
recair sobre o proprio imével, ou ainda pendéncias de regularidade do
imoével 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 imoével; (b) implicar eventuais restricdes ou
vedacbes de utilizagdo e exploracdo do imével pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussfes quanto a legitimidade da aquisicdo do imovel
pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude
contra credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés
hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.
Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos
integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no
periodo compreendido entre 0o pagamento da primeira e da Ultima
parcela do Imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de
forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigacdes.

(xiv)  Risco de exposicao associados a locagéo e venda de iméveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode
influenciar a oferta e procura de bens iméveis em certas regifes, a
demanda por locacdes dos imoveis e 0 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 reducéo significativamente diferente da esperada. A falta
de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual

necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos imobiliarios que
integram o seu patrimdnio. Além disso, os bens imoOveis podem ser
afetados pelas condi¢cdes do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis residenciais,
escritérios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em
certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
funcéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcao ou prestacdo
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua
e energia elétrica.

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

(xv) Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais
onde estéo localizados os iméveis

Condi¢cBes econdmicas adversas em determinadas regibes podem
reduzir os niveis de locacdo ou venda de bens iméveis, assim como
restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os ativos
imobiliarios objeto da carteira do Fundo ndo 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 variacfes em
funcéo das condicdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma
alteracdo nessas condi¢Ges pode causar uma diminuicao 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 situacdo financeira do Fundo, bem como a
remuneracdo das Cotas.
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(xvi)  Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios
comerciais proximos aos imoéveis, 0 que podera dificultar a capacidade
do Fundo em renovar as locagcbes ou locar espagcos para novos
inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em
areas préximas as que se situam 0s imolveis podera impactar a
capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locacdo de espagos
dos imdveis em condicdes favoraveis, 0 que podera gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

(xvii) Risco de sujeicdo dos imdveis a condigdes especificas que
podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de
Locacédo, que, em algumas situacdes, garante determinados direitos
ao locatario, como, por exemplo, a acdo renovatéria, sendo que para a
proposicdo desta acdo € necessario que (i) o contrato seja escrito e
com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou
0s contratos de locacdo 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 acdo seja
proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no
minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as acles renovatorias apresentam dois riscos
principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a
conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario
decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatario
visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agéo
renovatoria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acao

renovatoria, as partes podem pedir a revisédo do valor do contrato de
locagédo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor
final do contrato. Dessa forma, o Fundo esté sujeito a interpretacéo e
decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um
valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

(xviii) Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Investidos, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacao,
instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencao dos imoéveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade
das Cotas.

N&o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de aces judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, acles judiciais (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos,
despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacdo de iméveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida
amigavel do inquilino.

(xix) Risco de Outras Restrig8es de Utilizacdo do Imdével pelo Poder
Publico

Outras restrices aos imoveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos
mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas
especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicara a
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perda da propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagéo das Cotas.

(xx) Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundacdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos
ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Ndo se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os Imoveis sera suficiente para protegé-los de
perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente
ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revoluc@es civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos
nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera
sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais
poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade
dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderao
ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poder&o
impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade do
Fundo e o preco de negociagéo das Cotas.

(xxi)  Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com 0 projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e para o

Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e
venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais
riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracao
publica; (i) a impossibilidade da averbagdo da construcdo; (iii) a
negativa de expedi¢cdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da
contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial; e (v) a interdicao
dos Shoppings, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de
demolir as é&reas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
imodveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

(xxii) Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial
responsabilidade civil

Em caso de nao contratacdo de seguro pelos locatarios dos Imoveis
integrantes da carteira do Fundo, ndo havera pagamento de
indenizacdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo
ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades
realizadas em tais iméveis, por forca de decisdes judiciais. Nessa
hip6tese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacédo de
suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

e de

(xxiii) Risco de nado renovagdo de licencas necessarias ao
funcionamento dos imoéveis e relacionados a regularidade de Auto de
Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB’)

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacéo prévia
da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os iméveis e para
0 Fundo, caso referida area n&o seja passivel de regularizacdo e
venha a sofrer fiscalizag&o pelos 6rgaos responsaveis.
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Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administracdo publica; (i) a impossibilidade da averbacdo da
construcéo; (iii) a negativa de expedicao da licenga de funcionamento;
(iv) a recusa da contratagcao ou renovacao de seguro patrimonial; e (v)
a interdicdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do
Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis
e, consequentemente, o patrimdnio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociacéo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacgdo de tais licencas pode
resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo
de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos iméveis.

Nessas hipéteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de
negociacao de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

(xxiv) Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de
Empreendimentos Imobiliarios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao, desde
gue tais recursos se destinem exclusivamente a execucéo da obra do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-
financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclus@o ou a ndo
concluséo das obras dos referidos 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 locagdo e
consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poder&o
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos.
O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode

enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que
causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a
construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hip6teses  poderdo  provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

(xxv) Risco de Aumento dos Custos de Construcao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcao,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucéo da
obra do empreendimento e sejam compativeis com o0 seu
cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente
assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de
construcéo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso,
o Fundo terd que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos
e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o
aumento no custo de construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

(xxvi) Risco Relacionado a Projetos Greenfield

Nos termos da Politica de Investimentos, o Fundo podera adquirir
Ativos Alvo constituidos por projetos greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, em fase de estudos/desenvolvimento ou
ainda em fase pré-operacional. Projetos dessa natureza apresentam
riscos tipicos relacionados as incertezas que englobam tais projetos,
como riscos de planejamento, riscos de execucdo ou riscos de
mercado, entre outros. Por serem investimentos de maior riscos, 0s
Ativos Alvo relacionados a tais projetos podem ndo apresentar a
rentabilidade esperada e, consequentemente, impactar de forma
negativa e adversa a rentabilidade do Fundo. O Gestor e o
Administrador ndo tém como garantir que os projetos greenfield que
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eventualmente integrarem a carteira do Fundo serdo desenvolvidos,
executados e concluidos de forma satisfatoria, nhem como que os
resultados mercadolégicos ou financeiros de tais projetos atingirdo as
expectativas ou as premissas de investimento pelo Fundo. Em tal
hipotese, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo de suas
Cotas poderédo ser impactados de forma adversa e relevante.

(xxvii) Risco relacionado a aquisicao de Imoveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em
Iméveis objeto de 6nus ou garantias constituidos pelos antigos
proprietarios, o que pode dificultar a transmissédo da propriedade dos
Iméveis para o Fundo, bem como a obtencdo dos rendimentos
relativos aos Iméveis onerados, o que pode impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de
negociacao da aquisicdo do Imovel e seu registro em nome do Fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera
dificultar a transmissdo da propriedade do imével ao Fundo.
Adicionalmente, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a executar referidos 6nus ou garantias, o Fundo perdera a
propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patrimoénio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

(xxviii) Risco decorrentes da estrutura de exploracao dos Imdveis

A estrutura concebida para a exploracédo dos Iméveis pode envolver a
interacdo de entes despersonificados, como condominios, nos quais o
Fundo, na qualidade de proprietario, é parte integrante. Por essa
razao, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente
em funcé@o de atos e fatos anteriores & aquisicdo dos Imoveis pelo
Fundo, o pagamento de eventuais condenacdes pode ser atribuido ao

Fundo e n&o exclusivamente aos conddbminos integrantes dos
referidos entes a época do fato, o que pode afetar a rentabilidade do
Fundo.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliérios.

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente,
por Ativos Imobiliarios, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos
dos Cotistas séo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo
ndo individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas
possuidas.

N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos.

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos
riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estéo sujeitos, que poderao
acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O
Fundo ndo conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC, para reducéo ou eliminacéo dos riscos aos quais
esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condicbes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para
0 Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre as medidas necessérias visando o
cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos Ativos Imobiliarios.
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Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos
Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido.

Os custos incorridos com 0s procedimentos necessarios a cobranca
dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda
dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo 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 poderda adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite
de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutencao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo para assegurar a adocdo e manutencdo 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 assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover 0S recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo
venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, a Instituicdo
Escrituradora, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sédo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou
manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas
em decorréncia da ndo 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 ndo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, 0 resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade
de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

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 o0 risco de o Fundo vir a ter
patriménio liquido negativo, 0 que acarretara na necessaria
deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo,
sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar
novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar 0 montante de capital
gue os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como
garantir que apos a realizacao de tal aporte o Fundo passara a gerar
alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de Execucdo das Garantias Atreladas aos CRI.
Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o
investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco
de inadimplemento e consequente execucdo das garantias
outorgadas a respectiva operacdo e 0s riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imoéveis na composicdo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI,
podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre
outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade
de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor
dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigactes
financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos
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a

relacionados a execu¢cdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no
Fundo.

Risco de exposicdo associados alocacdo de imdQveis

Os Imoveis integrantes da carteira do Fundo podem ser afetados pelas
condicbes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o
excesso de oferta de lajes corporativas, edificios destinados a
educacdo ou hospitalares em certa regido. Nesses casos, o0 valor dos
alugueis dos Iméveis podem ndo ser os esperados pelo Fundo, de
modo que eventuais retornos esperados pelo Fundo podem néo se
concretizar. Adicionalmente, as suas margens de lucros do Fundo
podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupcao ou prestacao irregular dos servicos publicos, em especial 0
fornecimento de agua e energia elétrica. Nesses casos, o Fundo
podera sofrer um efeito material adverso na sua condicao financeira e
as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos relativos a aquisicao dos Iméveis de forma parcelada

O Fundo podera realizar a aquisicao de ativos que irdo integrar o seu
patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do
bem imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas
obrigacbes. Referido procedimento pode impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.

Riscos Regulatérios

A legislagédo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esté sujeita a alteracdes.
Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais
e oOrgdos reguladores nos mercados de atuacdo do Fundo, bem
como moratérias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do
Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e
para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento

Os ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal situacdo pode
acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos
critérios de concentracdo, caso o Fundo venha a investir parcela
preponderante do seu patriménio em determinado ativo. Nesta
hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de
Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis que estejam de acordo com a politica
de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, nao
sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo,
em decorréncia deste fato.
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Risco Relativo ao Prazo de Duracéo 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
hipotese de liquidacdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado
secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa
liquidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco relativo a possibilidade de substituicdo do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o
Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. O
ganho do Fundo provem, em grande parte, da qualificacdo dos
servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originagdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadologico dos Imoveis e/ou
dos Ativos Imobiliarios. Assim, a eventual substituicdo do Gestor
podera afetar a capacidade do Fundo de geracéo de resultado.

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

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, presta ou poderd prestar servicos de gestdo da
carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos sob a forma de lajes corporativas, dentre outros
correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacdo 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 investimento que podem, inclusive, ter um

desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que
ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Risco de uso de derivativos.

O Fundo pode realizar operagbes de derivativos e existe a
possibilidade de alteragdes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a
volatilidade do Fundo, (i) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar
perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacao
ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, do
Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo
de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao
das Cotas. A contratacdo de operacbes com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos
onerados.

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da
aquisicdo de bem imével e seu registro em nome do Fundo, existe
risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, o que podera
dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Além
disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens iméveis com
O6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da
estratégia de investimento, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execugdo e 0s mesmos Nao possuam
outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmisséao da propriedade dos bens iméveis para
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O Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos
relativos ao bem imovel. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia

Os Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao
inadimplemento de locatarios dos Iméveis ou dos devedores e
coobrigados, diretos ou indiretos, conforme o caso, dos Ativos Alvo
gue integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das
operacbes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias
outorgadas, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de
ganhos ou mesmo perdas financeiras até o valor das operacdes
contratadas, 0 que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a sua rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria
dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios.

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacéo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentragdo, caso o
Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimdnio em
Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipétese, podera haver
dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou
Imoveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse
modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir 0s recursos recebidos
com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacéo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo

Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Primeira Emisséo.
@ Riscos da colocagéo parcial do Montante 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 patriménio inferior ao Montante da
Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipétese, a
rentabilidade do Fundo estard condicionada aos Ativos Imobiliarios
gue 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. Ainda, em caso de
distribuicdo parcial, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagéo
no mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do
Fundo.

(ii) Risco de ndo concretizacdo da Oferta e liquida¢do do Fundo

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera
cancelada, com a consequente liquidagdo do Fundo e os
Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso
os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta
hipotese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devida, nessas hip6teses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelos Ativos Financeiros, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado seu Pedido de Reserva, na forma prevista no artigo 31
da Instrucdo CVM 400 e no item “Distribuicao parcial’ na pagina 37
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do Prospecto Preliminar, e as Pessoas Vinculadas.
(i) Risco de falha de liquidagéo pelos Investidores
Caso na Data de Liquidagéo os Investidores néo integralizem as Cotas
conforme seu respectivo Pedido de Reserva, o Montante Minimo da
Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em n&o
concretizagao da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo
Nnos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da
Oferta.
(iv) Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises,
sobretudo em paises de economia emergente e nos Estados Unidos,
podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios
brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas
O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de fundos de
investimento imobiliario é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicbes econdbmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A
reacdo dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores
mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem
reduzir o interesse dos Investidores nos valores mobiliarios emitidos
no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o0
desenvolvimento de condi¢des econdmicas 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 patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
(v) Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado
secundario até o encerramento da Oferta

Conforme previsto no item “Negociagdo no mercado secundario” na
pagina 47 do Prospecto Preliminar, as Cotas subscritas ficardo
bloqgueadas para negociacdo no mercado secundario até o
encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das
Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas
decisbes de investimento.

(vi) Participacéo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito no Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas
poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta poderéa: (a) reduzir a
guantidade 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 circulagdo, 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
Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulacao.
(vi) Risco de n&o Materializacdo das Perspectivas Contidas nos
Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado
imobiliario, 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. Nao ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
do Prospecto. Os eventos futuros poderéo diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas no Prospecto.
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(viii)  Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes
Especiais de obriga¢cdes relacionadas a Oferta podera acarretar seu
desligamento do grupo de instituicbes responsaveis pela colocacao
das Cotas, com o0 consequente cancelamento de todos Pedidos de
Reserva e boletins de subscricdo feitos perante tais Participantes
Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por
qguaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das obrigacdes
previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta,
ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na
regulamentacéo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas
julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de
integrar 0 grupo de instituicbes 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 subscricio que tenha(m) recebido e informar
imediatamente 0s respectivos investidores sobre o referido
cancelamento, os quais ndo mais participaréo da Oferta, sendo que os
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagfes do Fundo, sem juros ou corre¢do
monetéaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com
deducédo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
descredenciamento.

(ix) Riscos Relacionados a Estrutura da Aquisi¢do das Unidades
Edificio Evolution Corporate.

A aquisicdo das Unidades Edificio Evolution Corporate sera realizada

meio da aquisicdo da totalidade das a¢Bes da sociedade titular do
dominio til das Unidades Edificio Evolution Corporate. Dessa forma,
0 Fundo estara sujeito aos passivos e contingéncias da referida
sociedade, ainda que néo tenha qualquer relagdo com as Unidades
Edificio Evolution Corporate. Dessa forma, caso o Fundo seja
responsabilizado ou precise aportar recursos na referida sociedade
em decorréncia de passivos e/ou contingéncias da mesma, a
rentabilidade do Fundo pode ser impactada de forma adversa e
relevante.

(X) Risco relativo ao Procedimento na Aquisicdo dos Ativos Alvo
da Primeira Emisséo

O Fundo podera sofrer perdas em decorréncia de eventuais passivos
ndo identificados nos processos de aquisicdo dos Ativos Alvo da
Primeira Emissao e dos demais Ativos Imobilidrios que venham ser
adquiridos pelo Fundo. Em qualquer dessas hipo6teses, a
rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

(xi) Riscos Relacionados aos Eventuais Passivos nos Ativos Alvo
da Primeira Emissdo Existentes Anteriormente a Aquisicdo de Tais
Ativos Imobiliarios pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas
ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou
antecessores dos Ativos Alvo da Primeira Emissédo sejam parte do
polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou nao
estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que
alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da
operacao de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do
Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o
patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia
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do objeto em discussao em acdes judiciais, a perda de acbes podera
ensejar risco a imagem e reputacédo do Fundo e dos respectivos Ativos
Alvo da Primeira Emisséo.

(xii)  Riscos Relacionados a Aquisicao das Unidades Edificio
Evolution Corporate

As Unidades Edificio Evolution Corporate sdo de propriedade da
Unido, sendo que a Noctus é proprietaria do dominio util das Unidades
do Edificio Evolution Corporate, sob o regime de aforamento. Nos
termos do artigo 103 do Decreto-Lei n® 9.760, de 5 de setembro de
1946, o aforamento podera ser extinto por interesse publico, mediante
prévia indenizacdo. Ndo ha como garantir, caso a Unido decida,
alegando interesse publico, imitir-se na posse das Unidades Edificio
Evolution Corporate e exigir a sua desocupacéo, que a indenizagdo
sera suficiente para arcar com as perdas decorrentes de tal ocupacéo.
Nesse caso, 0 patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas poderéo ser adversamente afetados.

(xiii)  Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia por Locatarios ou
Sublocatérios de determinados Ativos Alvo da Primeira Emissao:

Nos termos da Lei n° 8.245/91 e dos respectivos contratos de
sublocacdo ou locacdo, conforme o0 caso, 0s sublocatarios da
Unidades Edificio Santa Catarina, os locatarios das Unidades Edificio
BOX 298 e os locatérios das Unidades Edificio Modulo Reboucas terdo
a preferéncia na aquisicdo das respectivas Unidades Edificio Santa
Catarina, em igualdade de condicbes com terceiro. O eventual
exercicio da preferéncia na aquisicdo das Unidades Edificio Santa
Catarina, das Unidades Edificio BOX 298 e/ou das Unidades Edificio
Moédulo Reboucgas podera frustrar a intencdo do Fundo em adquirir as
Unidades Edificio Santa Catarina, as Unidades Edificio BOX 298 e/ou

as Unidades Edificio Médulo Reboucgas, o0 que poderd impactar a
expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e do
Gestos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, além de mudancas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta
secao.

Informacgdes contidas no Prospecto Preliminar.

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

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo
diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informag¢fes contidas no Prospecto Preliminar em
relacdo ao Brasil e a economia brasileira sédo baseadas em dados
publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo do Prospecto Preliminar foram obtidas por
meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes
publicas e publicacdes do setor.
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InformacoOes Adicionais

As informac0es relativas ao Fundo e a Oferta estdo detalhadas no Prospecto Preliminar. Maiores informacdes sobre a Oferta poderéo ser
obtidas nos enderecos abaixo mencionados. Os investidores que desejarem obter o exemplar do Prospecto Preliminar ou informac@es
adicionais sobre a Oferta deverdo se dirigir as seguintes paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador
Lider,da CVM, da B3 e Fundos.Net:

Este material tem carater meramente informativo e contém informagdes simplificadas para efeitos de apresentacdo. Para uma descricdo mais
detalhada da Oferta e dos riscos envolvidos, leia o Prospecto Preliminar, em especial a secao “Fatores de Risco”, disponivel nos seguintes enderegos
e paginas da rede mundial de computadores:

Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “FlI
XP Properties” e, entéo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Properties
Fundo de Investimento Imobiliario — FIl Oferta Publica de Distribui¢do da 12 Emisséo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”)

CVM: http://mww.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em
seguida em “Ofertas em Andlise”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario —
FlI”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”).

B3: www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solugbes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar
“saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entéo,
localizar o “Prospecto Preliminar”).

Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta
a Informag@es de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
acessar “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, ent&o, localizar o “Prospecto Preliminar”).

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES
DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”

| o |



http://www.vortx.com.br/
http://www.xpi.com.br/
http://www.cvm.gov.br/
http://www.b3.com.br/
http://www.cvm.gov.br/

