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. Guardian Capital Gestor
de Recursos e Consultoria




Guardian Capital Gestora de MATERIAL PUBLICITARIO

Recursos e Consultoria

A Guardian Capital Gestora de Recursos e Consultoria € uma Gestora / Consultora Imobilidria de fundos
com foco no setor imobiliario

4 N\
’ Mais de R$500 milhdoes em imdveis sob gestdo
L V.
4 N\
’ Historico com diversas aquisicdes nos .
segmentos de logistica e comercial
L S

’ [ Presente nas regidoes Sudeste, Sul e Nordeste ]

’ Time com sécios experientes tanto no mercado
financeiro quanto imobiliario

analise de crédito e de gestdo de ativos

’ [ Experiéncia no processo de investimento, ]

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

({7 GUARDIAN CAPITAL 4
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Guardian Capital Gestora de MATERIAL PUBLICITARIO

Recursos e Consultoria

Histérico de Aquisicoes

Mais de 131 mil m2 de ABL transacionados em

I Ano: 2018
4 estados desde 2015 . brf | Tico: Logistico
Ano: 2017 Localizagdo: Santo Antdo - PE
Tipo: Logistico | souza cruz ABL: 35000 m2
Localizacdo: Cachoeirinha - RS Locatario: BRF

ABL: 79.984 m?2
Locatario: Souza Cruz

@ aAirLiquide

Ano: 2015

Tipo: Logistico

Localizagdo: Sao Paulo - SP
ABL: 6.000 m2

Locatario: Air Liquide

‘ Ano: 2020
£ Tipo: Comercial
. Localizagdo: Ribeirdo
Preto - SP
Ano: 2016 ABL: 4.006 m?2
o Loatico Locatirio: arteris | 1| BItErIS
Ano: 2016 S&o José dos Campos - SP b
Tipo: Logistico ABL: ,560 m* Ano: 2017 (Edificio Banespa)
Localizagdo: Canoas - RS Locatario: Air Liquide ) ) .
: g Tipo: Lajes Corporativas (40%)
ABL: 1.824 m2 ; = ; ;
P . Localizagao: Rio de Janeira - R]
Locatario: Air Liguide @ Airliquide ABL: 4.400 m2
@ Flirl.iquide Souza Cruz Locatario: Souza Cruz e outros

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

({7 GUARDIAN CAPITAL 5
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Guardian Capital Gestora de MATERIAL PUBLICITARIO

Recursos e Consultoria

O Grupo possui participacao e experiéncia em outros negdcios imobiliarios como edificios comerciais e
loteamentos residenciais

7
7
A

’

A\ N NRRRR

7

Anuuw
A \ \ \X

CYK Av Paulista Andraus - Centro W. Churchill Av Paulista Ed. Parana - Centro

ABL (m2) 23.025 ABL (m2) 26.417 ABL (m2) 14.975 ABL (m2) 1.300
Cidade Sdo Paulo Cidade Sdo Paulo Cidade Séo Paulo Cidade Sdo Paulo
Construcgao 2003 Construgao 1962 Construgao 1972 Construgao 1970

4 empreendimentos
100% vendidos

Landbank superior a 2
milhoes de m2 em
area urbana

Trackrecord de
sucesso

ATENCI'-'\O: LEIA O PROSPECTOEO REGUL!\MENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DOS “"FATORES DE RISCO”

GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Guardian Capital Gestora de MATERIAL PUBLICITARIO

Recursos e Consultoria

Executivos

Diretores

= Com passagens pelo Itad BBA, Citibank e Drake Management (USD 14 bilhdes sob gestdo),
Gustavo Sanchez Gustavo possui 20 anos de experiéncia no mercado financeiro. Também trabalhou por 10 anos na
Asdourian, CFA BRZ Investimentos (R$ 3,5 bilhGes sob gestdo), onde era o sécio responsavel pela area de
crédito. E formado em Administracdo de Empresas e possui o certificado CFA.

= Com passagens pelo Ital BBA, Banco Votorantim e Panamby Capital, Randall possui 20 anos de
experiéncia no mercado financeiro, atuando nas &areas de crédito corporativo, empréstimos
sindicalizados, project finance e estruturagdao de fundos. E formado em Engenharia, com pds
graduagao em Administracdo de Empresas e possui certificado CGA.

Randall Terada

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA
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MATERIAL PUBLICITARIO

2. Mercado de FIls



Mercado de FlIs MATERIAL PUBLICITARIO

Visao de Mercado

Comparagao variagao acumulada IFIX x IBOV em base 1001 .
(R$) Correlagao
205 —) 0,44
185 IFIX e IBOV Diretamente
165 o Relacionados
145 &
125 g et . ~
105
85 N‘\N"“-\,’« . < IFIX IFIX
- T
65 0,03% 0,57%
s R Medida de risco que revela
4_5 . . . . . . . vol\llltitélc? b:;;(aollnéir:c%forc:zo menor risco de investimentos
jan-13 jan-14 jan-15 jan-16 jan-17 jan-18 jan-19 jan-20 P gop no mercado imobiliario
—IFIX IBOV
Visao Macro? Conclusao
________________ N (
Taxa de Juros | Mimima histérica com forward | Mercado com apetite para investimentos fora da
Tese de I\ _ _gg/zafc_eije_n_'lafu_te_ngaf ) L renda fixa )
Investimento
T - ~N ( )
= Inflacio I Expectativas futuras | Aumento real dos precgos de aluguel e potencial
¢ | IGP-M > IPCA I .
- commemaen J L aumento dos dividendos )
(- - - == N ( . . N\
PIB Brasil | Expectativas de retomada pos | Maior consumo pela populagao aquecendo o
\___pandemia do COVID-19 ) \ mercado de varejo )
- T == N ( , )
FIIs de | Crescimento do E-commerce | Oportunidade de ganho de capital através da
Sl | +quedadevacancia _JI L valorizag8o das cotas de FIIs )

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

(1) Bloomberg;
@ GUARD[ANCAPITAL (2) Boletim Focus 23/10/20; 9

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Mercado de FlIs MATERIAL PUBLICITARIO

Visao Geral?

Namero de FIIs Volume Negociado

212
464 493
381
333
250 275
190 IIIII
3 ||III
2017 2018 2019 ago/20 2016 2017 2018 2019 2020
B Fundos Listados Total de Fundos CVM mmmm \/olume Total Negociado (R$ bi) ems==\/olume Médio Didrio Negociado (R$ mm)

Namero de Investidores (mil) Valor de Mercado (R$ bi)

101 100
47
38

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

( (1) Boletim Mensal Fundos Imobiliarios B3 - Setembro/2020.

GUARDIAN CAPITAL 10
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Mercado de FlIs MATERIAL PUBLICITARIO

Panorama dos FIIs de Logistical

Como FIIs de GalpoOes Logisticos Geram Taxa de Vacancia por Regiao
Rendimentos (% - m2)
Aluguel Rendimentos 33%

000

— . EEE o &

o o m
- ==E — 890
P'-| r: % % % 9-%? Norte Nordeste Centro-Oeste Sudeste Sul

Locatario Locador FII Cotistas Taxa de Vacéncia Média (% - m?)

Estoque Total de Condominios Logisticos out/17 ~ 24% } Queda de 25% na

(% - m2) vacancia média indica
crescimento do mercado

Out/20 ~ 18%

O Brasil possui

22.836.168 m?

em condominios logisticos

Indicadores de Mercado de Pernambuco? - PE

Classe A Outros
Estoque Total (m2) 1.065.944 100.399
Qtde. de Condominios 21 5
Centro-Oeste - 2% Atividade Construtiva (m2) Set-18 Set-18
_ (o)
Norte = 2% Vacancia (m2) 136.858 54.271
. Nordeste - 8%
a H 0, 0, 0,
D Sudeste - 76% Taxa de Vacancia (%) 12,84% 54,06%
Sul - 12% Média de Preco Locagédo
D (R$/m?/més) 17,81 10,14

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

(1) Buildings - Out20;
@ GUARDIAN CAPITAL  (2) Estado do ativo alvo da oferta. 11



MATERIAL PUBLICITARIO

3. FII Guardian Logistica
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Fll Guardian Logistica MATERIAL PUBLICITARIO

Valor
Patrimoniall

394,6
(R$ mm)

Ultimo
Rendimento

0,58
(R$/cota)?

Preco da Cota
22 Emissao

115,00
(R$/cota)

Retorno de
0,68%

No ultimo més?

Valor
Patrimonial
Apos 22 Emissdao

634,1
(R$ mm)

Dividend Yield
Projetado para
0s proximos 12

meses

8,0% a.a.

# Cotistas
Em 13/11/2020

112

Cap Rate de
Aquisicao

8,25%
do Ativo Alvo da

23 Emissao

ABL Total

ApoOs Aquisicao
do Ativo Alvo

162,1

mil m?2

WAULT#

63 i 0%

anos

# Imoveis Vacancia Fisica

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENOS PROJETADA NAO REPESENTA 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 INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICAMENTE DIFERENTES. OS CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA DE RENTABILIDADE.

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

(1) O valor patrimonial do fundo j& considera a aquisi¢do do imdvel BRF Salvador, programado para ocorrer em 30/11/2020;

GUA.RD[AN CAPIT’ I (2) Retorno do GALG11 em Out/20;
- (3) Dos 6 imdveis, o BRF Salvador ainda n&o foi concluida a aquisicdo (CCV assinado) e o BRF Visa sera adquirido com os recursos captados nesta 22 Emisséo; 13
Gestora de Recursos e Consultoria SA (4) Weighted Average of Unexpired Lease Term: Média ponderada dos contratos de aluguel pela receita. Para calculo foram considerados as locagbes dos 6

imoveis.



Fll Guardian Logistica MATERIAL PUBLICITARIO

Estratégia de Investimento

Perfil dos Imoveis e Localizagdao

Bens imdveis, edificios e empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos
construidos ou a serem construidos, para locacdo com contratos na modalidade atipica (built-to-suit) ou
modalidade tipica, em todo o territério brasileiro

Estratégia

Aplicacao de recursos majoritariamente em Imodveis visando auferir lucros através de sua exploragdo
comercial ou ganhos de capital decorrentes de eventuais comercializagdes. O Fundo podera também
realizar investimentos em ativos imobilidrios.

Caracteristicas

O Fundo podera realizar reformas e benfeitorias com o objetivo de potencializar os retornos e poder3,
também, adquirir imdveis alavancados.

Performance

Regulamento moderno e atual que permite a implementagdo de gestdo verdadeiramente ativa focada na
distribuicao de dividendos para os investidores

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

({7 GUARDIAN CAPITAL 14



Ativos do FIl Guardian Logistica LYY \M:IV:18 (el 7.3 (o

Ativos da 12 Emissao de Cotas

Imovel Logistico Air Liquide Imovel Logistico Air Liquide

= Locatario: Air Liquide " Locatario: Air Liquide
= Endereco: Estrada Dom José
Antonio do Couto, 655 - Sdo

José dos Campos/ SP
» Area do Terreno: 8.464 m?2

» Area Construida: 560 m?2

= Endereco: Rua David
Canabarro, 388 - Canoas/ RS

= Area do Terreno: 7.040 m2
= Area Construida: 1.824 m?
= Tipo de Contrato: Atipico

= Vencimento: Abr/31

= Tipo de Contrato: Atipico
= Vencimento: Abr/31

= |ocatario: Souza Cruz

= Enderego: Av. Frederico Augusto Ritter, 8.000 - Cachoeirinha/RS
= Area do Terreno: 501.596 m2

= Area Construida: 79.984 m2

= Tipo de Contrato: Atipico

= \encimento: Mai/28

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

({7 GUARDIAN CAPITAL 15



Ativos do Fll Guardian Logistica UL -VRCIV:TE (ol .23 (o

Ativos da 12 Emissao de Cotas

Cozinha Central e Centro de Distribuicdo Almanara

= |ocatario: Almanara

= Endereco: Rua Emilio Barbosa da Silva, 173 - Jardim
Alvorada, Jandira /SP

» Area do Terreno: 7.584 m?2
» Area Construida: 5.602 m2
= Tipo de Contrato: Atipico

= Vencimento: Set/37

Imovel Logistico BRF

= |ocatario: BRF

= Endereco: Rodovia BR 324, 13.750 - Salvador/BA
= Area do Terreno: 151.000 m2

= Area Construida: 35.690 m?2

= Tipo de Contrato: Atipico

= Vencimento: Jun/281

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

GUARDIAN CAPITAL 16

(1) O pagamento do aluguel ocorre apenas até Dez/27, pois hd 6 meses de caréncia no final do contrato.
@ Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Ativo Alvo da 22 Emissao MATERIAL PUBLICITARIO

Imovel Vitoria de Santo Antao (PE)

\ ; Locatario mmmp .brf

Area do terreno: 200.000 m2

Area Construida / ABL: 30.694 m2

Valor de Mercado?!: R$ 205.357.226

Prazo Remanescente
Uso: Logistico/Industrial

. ~ ] o = 224 meses
Localizagao: Rodovia PE 50, km 2 s/n, Distrito

j

k Industrial - Vitéria de Santo Ant&o / PE
Valor do Aluguel Atual

= R$ 1.352.743

Fianca Bancaria

CIV Vidros St e
99 Fab;:;? e \ ntas ¥ » Fianga bancéria do Bradesco

1C> J
_Balchemie

2
71

Multa Rescisoria

Docile

VY4 ) = Multa no valor do saldo remanescente dos alugueis
4 Metalfrio J

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

— -

({7 GUARDIAN CAPITAL 17
Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Ativo Alvo da 22 Emissao MATERIAL PUBLICITARIO

Imével Vitdéria de Santo Antdo (PE) ' bf’f

Ante Camara - Docas Ante Camara - Visao Geral Camara Fria

LAl

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

@ GUARDIAN CAPITAL 18

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Fll Guardian Logistica MATERIAL PUBLICITARIO

@ aAirLiquide

& brf atn@nm

Analise do Fundo Pds-Emissoes Souza Cruz

S Souza Cruz R$ 2.295.031 3,1%

:'d;; 22,1%

8 Air Liquide R$ 161.765

(=4

g Almanara R$ 260.000 37,4%
(=} 33,2%

o BRF SSA R$ 2.035.069

g 4,2%

Q BRF VISA R$ 1.352.742

£ Air Liquide Souza Cruz Almanara
=)

O Total R$ 6.134.609 BRF SSA H BRF VISA

ABL por Estado Ocupacao Fisica
22% 15%
21,9% S0
86%
17,8%
47,2%
278%
3,4%

S&o Paulo Rio Grande do Sul Pernambuco ®Bahia Air Liquide = Souza Cruz ®Almanara BRF VISA mBRF SSA

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

GUARDIAN CAPITAL 19

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

( (1) Valor de referéncia: set/20.



Ativos do FIl Guardian Logistica LYY VM:IV:18 (el 7.3 (o

Resumo dos Ativos

Localizacao dos Ativos e Inquilinos
Tipo de Contratos 100% atipicos
il

6 @obrf
Imdvel Industrial

Vitdria de Santo Antéo -
PE

5
@ brf

Imével Industrial
Salvador - BA

i@ Até 2028 100% dos contratos de
(0) locacao estarao vigentes

Aluguel Total R$ 6,134 mm

ABL por Ativo

(mil m2)
162,7 Imével Logistico
29,0 ! /1 1 ﬂAIR i S&o José dos Campos - SP
Cozinha Central
- atn@nm Jandira - SP
5,6
8,5 —
76,9 7,0
|

2 AIR Liouipe| Imével Logistico

Canoas - RS

3

Imovel Logistico, Industrial e
de Escritdrios
Souza CrUZ Cachoeirinha - RS

Souza AL SJC AL Canoas Almanara BRF SSA BRF VISA Total
Cruz

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

({7 GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



MATERIAL PUBLICITARIO

4. FIIs Logisticos



Comparativo dos Flls Logisticos NuLYLLI-YMVI:TE (ei 4 V.13 (o

FII Guardian Logistica

Portfolio por Regidao (%ABL) Contratos Atipicos (% da Receita)

| = = e e - — — — —
| Guardian Guardian '
______________________________________________________________ I

PATLLI aecR11

soL11 BTLGL1

BTLGL1 BRCOL

HGLG11 XPLGLL

BRCOLI viLG11

Ve HGLG11

LGCP11 56% 44% soiLil [l 11.0%

XPLG11 52% 13% 35% xPiN1t i} 600 :

CONTRATOS

1
1
ATIPICOS + FIANGCA |
GGRC11 39% 24% 249% 13% LGCP11 0% L _____l___ 1

B Sudeste M Sul M Centro-Oeste M Nordeste

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

({7 GUARDIAN CAPITAL 2



Comparativo dos Flls Logisticos NuLYLLI-YMVI:TE (ei 4 V.13 (o

FII Guardian Logistica

Dividend Yield Anualizado(1) Dividend Yield Ultimos 12 meses Prazo Remanescente (% da Receita)

GGRC11

HGLG11 83% 11% 4% &0

XPIN11 6,78%

BTLG11

6,22%

SDIL11 LVBI11

SDIL11 6,18%

XPIN11 83% 9% 2% [0

LGCP11 6,32% BTLG11 XPLG11 78% 20% 2%
HGLG11 LVBI11 76% 3% 13% 9%
GGRC11 VILG11 VILG11 70% 219 500 [PAN
BRCO11 XPLG11 BTLG11 66% 16%  18%
XPLG11 S BRCO11 SDIL11 54% %  35% 7%
VILG11 Hepelt BRCO11 42% 42% 16%

LVvBI11

XPIN11 GGRC11 5,80%

PATL11

HoLG11 N e Média:
4,26%
° 5,81% PATLLL 4,62% 5,66% LGCP11 41% 5%  37% 16%
! (Ultimo Provento x 12) / Valor de Mercado i B 2023+ H 2022 H 2021 H 2020

1 da Cota na Data Base

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

Data Base: 27/10/2020;

@ GUARDI_AN CAPITAL g} Dividend Yield liquido estimado. 23

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA
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5. Estudo de Viabilidade



Estudo de Viabilidade MATERIAL PUBLICITARIO

Dividend Yield Projetado

0,80% 9,0%
8,0% 8,0% 8,00 8,0% 8,0 8,0% 8,0% 7,9% 7,9% 8,0% 8,1% 8,1%
0,70% 8,0%

o
0,60% 7,0%
6,0%

0,50%
5,0%

0,40%
4,0%

0,30%
3,0%

20%
0,20% 2,0%
0,10% 1,0%
0,00% 0,0%

fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22

mmm DY Projetado Mensal (eixo esq.) DY Projetado Anualizado (eixo dir.)

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENOS PROJETADA NAO REPESENTA 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 SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS
PODERAO SER SIGNIFICAMENTE DIFERENTES. OS CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA DE RENTABILIDADE.

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

({7 GUARDIAN CAPITAL 25



MATERIAL PUBLICITARIO

5. Termos e Condicoes



Termos e Condicoes Indicativos

MATERIAL PUBLICITARIO

223 Emissao de Cotas do FII Guardian Logistico

Objeto 22 Emissao de Cotas FII Guardian

Forma de Distribuicdo
Volume da Oferta
Quantidade de Novas Cotas
Volume Minimo

Preco por Nova Cota
Valor de Emissao

Taxa de Distribuicdo Primaria
Investimento Minimo
Publico Alvo

Coordenador Lider
Coordenador Convidado
Coordenador Contratado

Assessor Legal

Taxa de Administragdo e
Consultoria Imobiliaria

Alocacdo dos Recursos

Distribuigdo publica nos termos da Instrugdo CVM n© 400
R$ 249.999.995,00

2.173.913

R$ 50.000.045,00

R$ 115,00

R$ 110,19

4,18%, equivalente a R$ 4,81

R$ 1.150,00 (10 cotas)

Investidores em Geral

BR Partners Banco de Investimentos
Guide

Easynvest, Necton e Ativa

i2a Advogados

Taxa de Administracdo: 0,16% a.a. (Patrimonio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo de até R$ 500.000.000) 0,14%
a.a. (Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000 até R$ 1.000.000.000) 0,10% a.a. (Sobre o valor que exceder R$
1.000.000.000);

Taxa de Consultoria Imobilidria: 0,85% a.a. sobre o valor contabil do Patrimonio Liquido do fundo (min. R$ 20.000
mensal), esta taxa sera devida a partir de abril/2022.

4% sobre o CAPEX de empreendimento em construcdo, durante o periodo de obras?

Aquisicdo do Ativo Alvo - Empreendimento BRF

ATENGAO: LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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6. Cronograma da Oferta



Cronograma da Oferta MATERIAL PUBLICITARIO

Eventos Data Prevista

Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e do pedido de admissdo das Novas Cotas a negociagdo na B3 02/10/2020
Assembleia Geral de Cotistas que aprova a 22 emissdo e Divulgagdo do Fato Relevante 30/10/2020
Recebimento de Exigéncias CVM 04/11/2020
Cumprimento das Primeiras Exigéncias CVM

Divulgagao do Aviso ao Mercado e do Prospecto Preliminar 13/11/2020
Inicio das Apresentagdes a Potenciais Investidores 16/11/2020
Inicio do Periodo de Reserva 20/11/2020
Recebimento de 2@ Exigéncias CVM 30/11/2020
Cumprimento Vicios Sanaveis CVM 02/12/2020
Término do Periodo de Reserva 16/12/2020
Registro da Oferta pela CVM 16/12/2020

Divulgagdo do Anuncio de Inicio e disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
Inicio do Periodo de Subscricdo e de recebimento das ordens de investimentos dos Investidores Institucionais 17/12/2020

Término do Periodo de Subscricao

Encerramento das Apresentacodes a Potenciais Investidores

Encerramento do Periodo de Subscricao e de recebimento das ordens de investimento dos Investidores 17/12/2020
Institucionais

Procedimento de Alocacao de Ordens 18/12/2020
Data de liquidacao financeira das Novas Cotas 22/12/2020
Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 23/12/2020

ATENCAO: LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DOS “"FATORES DE RISCO”
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7. Fatores de Risco




Fatores de Risco MATERIAL PUBLICITARIO

Autorregulacao

ANBIMA

Antes de tomar uma decisdao de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua
propria situacdo 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 composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos
quais o Fundo e os Investidores estao 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 aplicacbes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo
havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e ndo ha garantia
de completa eliminagcao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s Unicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira ou resultados
do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevéncia neste momento.

ATENCAO: LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DOS “"FATORES DE RISCO”
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Fatores macroeconémicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil € influenciado,
em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios
emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condigdes econémicas adversas em outros
paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e
o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade
cambial e pressdo inflacionadria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
acima mencionados, no exterior ou no Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociagdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de
forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas
taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o
valor das Cotas, bem como resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagbes. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
incluindo as instituicbes responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas
do Fundo, o Administrador e as Instituigdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do
periodo de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda,
(c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Riscos institucionais: O Governo Federal pode intervir na economia do Pais e realizar
modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os
mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua
situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflagéo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteracBes regulatérias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em
um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos
Imobilidrios podem ser negativamente impactados em funcdo da correlagdo existente
entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagéo
de Ativos Imobilidrios.
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Autorregulacao

ANBIMA

Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas. Adicionalmente, a instabilidade politica, corroborada por investigagdes das
autoridades como RFB, Procuradoria Geral da Republica e Policia Federal em curso, pode
afetar adversamente os negoécios realizados nos imoveis 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 poderd continuar afetando a
confianga 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.
Recentemente, o Brasil elegeu Jair Bolsonaro como Presidente da Republica, o qual
propde um plano econémico controverso entre especialistas. A eventual incapacidade do
governo do Presidente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econémica do Pais, e
de aprovar as reformas sociais e econ6micas propostas, pode produzir efeitos sobre a
economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a
condigdo financeira dos Imodveis. As investigagdes da “Operagdo Lava Jato” e da
“Operagao Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos Imdveis.
Os mercados brasileiros vém registrando uma maior volatilidade devido as incertezas
decorrentes de tais investigacBes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral
da Republica e outras autoridades, apesar da recente alta dos mercados decorrente da
eleicdo do Presidente Jair Bolsonaro. A “Operagdo Lava Jato” investiga o pagamento de
propinas a altos funciondrios de grandes empresas estatais em troca de contratos
concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo,
gds e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as
campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer
pessoalmente os beneficidrios do esquema. Como resultado da “Operagdo 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
fungdes e/ou foram presos. Por sua vez, a “Operacdo Zelotes” investiga pagamentos
indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do CARF. Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas
relativas ao descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da RFB,
que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacdes ja
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputagdo das empresas envolvidas, e
sobre a percepgdo geral da economia brasileira. Ndo podemos prever se as investigacdes
irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econ6mica ou se novas acusagles
contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas v&o surgir no futuro
no ambito destas investigacbes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o
resultado de tais alegagbes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e,
consequentemente, o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.
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Risco de mercado: Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de pregos, cotagBes de mercado e dos critérios para precificagdo de ativos.
Além disso, poderd haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder
adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de pregos, sdo remunerados por
uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda
do valor dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patrimdnio liquido do Fundo
pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a
alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios
emergentes dos ativos integrantes da carteira do Fundo e os emissores de titulos de
renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para
com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a
carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos
lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam
as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes
nas condices econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liquidez desses ativos. Nestas condigdes, o Administrador poderd enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente,
a variagdo negativa dos ativos do Fundo poderd impactar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas
na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros
que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Risco de conflito de interesse: O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e entre o Fundo e os prestadores de
servico do Fundo dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como
por exemplo a aquisicdo, locacdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie,
pelo Fundo, de imdvel de propriedade do Administrador ou de pessoas a ele ligadas. Desta
forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quoéruns de aprovacdo
estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da
totalidade dos cotistas.
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Autorregulacao

ANBIMA

Ainda, deve-se ressaltar os Ativos Alvo da Oferta sdo de propriedade da GSA, e
que o vendedor sera o FII BRL VI, administrado pelo Administrador. Desta forma,
a aquisicdo dos referidos Ativos Alvo da Oferta pelo Fundo é considerada como
uma situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472, de modo que sua concretizagdo dependera de aprovacdo prévia de Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas que representem, cumulativamente: (i)
maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes na Assembleia Geral de
Cotistas; e (ii) no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo
Fundo. Ainda, o Consultor Imobilidrio é o atual administrador dos
Empreendimentos, de forma que a ratificacdo de sua contratacdo como prestador
dos servigos de administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do
Fundo dependera de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Os cotistas que
ingressarem no Fundo poderdo outorgar procuracdo para que haja a aprovacdo
em Assembleia Geral de Cotistas da aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta e a
ratificacdo da contratacdo do Consultor Imobiliario como prestador dos servigos
de administragcdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo.

Risco de ndo aprovacdo de conflito de interesses: Considerando a necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas da aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em
razdo da caracterizacdo de conflito de interesses, o Administrador disponibilizard aos
Investidores, quando da ordem de investimento, da assinatura do Pedido de Reserva ou
Pedido de Subscricdo ou da assinatura do Boletim de Subscrigdo, a minuta da Procuragao
de Conflito de Interesse. Caso a aquisigdo ndo seja aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas, a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta ndo serd realizada e o0s recursos
integralizados pelos Investidores no ambito da Oferta serdo aplicados em Ativos
Financeiros e/ou outros ativos, o que poderd impactar negativamente a rentabilidade do
Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderd ndo encontrar outro ativo disponivel no mercado
que possua caracteristicas semelhantes a dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com
condigbes comerciais tal qual as obtidas na negociagdo destes ativos, o que poderad
prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado
pode ndo se mostrar confidvel em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo
Administrador e Consultor Imobilidrio, incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas
ndo se mostrem compativeis com as condicdes apresentadas pelo mercado imobiliario.
QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIP(')TESE/ COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.
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Riscos relacionados a liquidez dos ativos da carteira e das Cotas: Os ativos
componentes da carteira do Fundo poderdo ter baixa liquidez em comparagdo a
outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobilidrio sdo, por forga regulamentar, constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese
alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do
Fundo deverd 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 poderd optar pela liquidagdo 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
liquidagdo do Fundo.

Risco da Marcagdo a Mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo
podem ser aplicacbes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em
alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo 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. Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos
ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo do patriménio liquido
deste, pode causar oscilagbes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado
mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do
Fundo poderad ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as
Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagédo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributarios: As regras tributdrias aplicdveis aos fundos de investimentos
imobilidrios 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 de tributos ndo previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a RFB tenha interpretacao
diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operagOes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a
incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas
condicdes das demais pessoas juridicas, com possiveis reflexos na redugdo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
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aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes
em operagbes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o
rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n® 9.779/99
estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sejam isentos de tributagdo
sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa
e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que né&o
tenham como construtor, incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente
ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99, os dividendos
distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo
tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com
o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do IR na
fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelo fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera
concedido somente nos casos em que o fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas e (ii) ndo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, considerando que no dmbito do Fundo
ndo ha limite maximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio
tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de
50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel
realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de
tributagdo, nos termos da Lei n® 9.779/99, o que poderd afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas.

Risco de alteracdo da tributagcdo do Fundo nos termos da Lei 8.668/93: Nos
termos da Lei n°® 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99, sujeita-se a
tributagdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.
Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situagdo, a tributacdo
aplicavel aos seus investimentos serd aumentada, o que poderd resultar na redugdo
dos ganhos de seus cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja majorado por
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mudanca nas regras vigentes, eventual novo percentual serd considerado automaticamente
aplicavel com relagdo ao Fundo.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis: As praticas contdbeis adotadas para a
contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras dos
fundos de investimento imobilidrio advém das disposigdes previstas na Instrugdo CVM 516.
Com a edigéo da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e a constituigdo do Comité
de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacdo da legislagao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar
em 19 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados
nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstragdes financeiras
dos fundos de investimento imobilidrio, a adogdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdao da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas / Risco
Regulatorio: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis
que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, estd sujeita a alteragBes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e O6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteragBes das politicas monetdrias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes 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, o advento de novas leis, e sua
interpretacdo e/ou a alteragdo da interpretagdo de leis existentes poderd impactar os
resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de
uma eventual reforma tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacgdo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O
tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Adminjstrador adote ou possa adotar,
em caso de alteragdo na legislagdo tributaria vigente. A parte da legislagdo tributaria,
as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas 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 alteragbes.
Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como
as condigbes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigagGes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e,
em razao da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e
de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, poderd haver perdas
por parte dos Cotistas em razéo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis: O Fundo poderd ser réu em diversas
acbes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Ndo hd garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com as custas de litigio. Caso tais
reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que
deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no
Prospecto Preliminar e/ou em qualquer material de divulgagao do Fundo que venha a
ser disponibilizado acerca de resultados passados do Fundo de quaisquer mercados ou
de quaisquer investimentos ou transagdes em que o Consultor Imobilidrio, o
Administrador ou os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha& qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e
indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteragbes do Regulamento: O Regulamento poderd ser
alterado sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da assembleia geral de
Cotistas. Tais alteragSes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar
perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacdo deste: No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio deste
serd partilhado entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apds a alienagdo
dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo.
No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da participagdo de cada
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um deles. 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 flutuagbes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

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 Unico
imével ou em poucos imdveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos
locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando -se as regras de enquadramento e desenquadramento |a
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo
sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na
hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de
perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos
Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento
que enseje o desenquadramento passivo involuntdrio da carteira do Fundo, a CVM
poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocagao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas:
(i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses
previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, ndo hd como garantir que o prego de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos
Financeiros do Fundo serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo hd 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 ndo tenha recursos disponiveis para
honrar suas obrigagbes, o Administrador convocard os Cotistas para que em
Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas
cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas
que ndo aportarem recursos serdo diluidos.
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Risco relativo a concentracgdo e pulverizagao: Conforme dispde o Regulamento, ndo
hé& restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista.
Assim, poderd ocorrer situagdo em que um Uunico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, hé possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario
em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de
competéncia de assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de
quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse
caso, o Fundo poderd ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse
dos Cotistas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios: O
investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o
que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd da valorizacdo e dos
rendimentos a serem pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos
pelo Fundo com receita advinda da exploragdo dos ativos integrantes do patriménio
do Fundo ou da negociagdo dos Ativos Imobilidrios, bem como do aumento do valor
patrimonial das Cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos Imobilidrios, bem como
dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do
Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar
suas obrigag8es, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que
poderd afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale
ressaltar que entre a data da integralizacdo das Novas Cotas objeto da Oferta e a
efetiva data de aquisigdo dos Ativos Alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta
serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco operacional: Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco de ndo aprovacdao de conflito de interesses: Considerando a necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas da aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em
razédo da caracterizacdo de conflito de interesses, o Administrador disponibilizard aos
Investidores, quando da ordem de investimento, da assinatura do Pedido de Subscrigao ou
da assinatura do Boletim de Subscrigdo, a minuta da Procuragdo de Conflito de Interesse.
Caso a aquisigdo ndo seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, a aquisicdo dos
Ativos Alvo da Oferta ndo serd realizada e os recursos integralizados pelos Investidores no
ambito da Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros e/ou outros ativos, o que podera
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderad ndo
encontrar outro ativo disponivel no mercado que possua caracteristicas semelhantes a dos
Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com condigdes comerciais tal qual as obtidas na
negociagdo destes ativos, o que poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a deciséo de investimento
pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode n&o se mostrar
confidvel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pelo Administrador,
incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as
condicbes apresentadas pelo mercado imobilidrio. QUALQUER RENTABILIDADE
ESPERADA 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 decorrente da ndo obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizagcbes de
projecdes: O Fundo, o Administrador, o Consultor Imobilidrio e as Instituigdes
Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagdo de revisar e/ou atualizar
quaisquer projecdes constantes do Prospecto Preliminar e/ou de qualquer material de
divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem
limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condigdes econdémicas ou
outras circunstancias posteriores a data do Prospecto Preliminar e/ou do referido
material de divulgagdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Risco de governanga: Ndao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) o
Administrador; (ii) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador; (iii) empresas
ligadas ao Administrador, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus soécios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de
deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formagdo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
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Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando todos os
subscritores de Novas Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para
a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o § 2° do artigo 12 da
Instrugdo CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras "i" a "v", 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 imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela
auséncia de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias,
que caso venham a ocorrer, poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco relativo as novas emissdes: No caso de realizagdo de novas emissBes 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 diluigdo de
sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo
reduzida.

Risco de restricdo na negociacdo: Alguns dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restrigbes de negociagdo pela
bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos reguladores. Essas restricdes podem estar
relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operages e nas flutuages
maximas de preco, dentre outros. Em situagbes onde tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condigdes para negociagdo dos ativos da carteira, bem como a precificagdo
dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador: Durante a vigéncia do Fundo,
o Administrador poderd sofrer intervencdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar a sua

funcdo, hipoteses em que a sua substituicido deverd ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo e, consequentemente os Cotistas, poderdao sofrer perdas

patrimoniais.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operagdes de derivativos
exclusivamente para os fins de protegdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes
substanciais nos pregos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode
(i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii)
ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo.

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

GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

37



g

Fatores de Risco

A contratagdo deste tipo de operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo,
do Administrador ou do Consultor Imobilidrio, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das Cotas. A contratagdo de operagBes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento: O Fundo poderd n&o dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes
ou em condigOes aceitdveis, a critério do Administrador, que atendam, no momento da
aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar
dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos.
A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em fungdo da impossibilidade de aquisigao
de imdveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento: O objetivo do Fundo consiste na
exploragdo, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de imdveis. A
administragdo de tais empreendimentos poderd ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao
Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imoveis que considere
adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em outros
ativos. Dessa forma, o Cotista estarad sujeito a discricionariedade do Administrador na
selegdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros pelo
Administrador, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas. Adicionalmente,
considerando a possibilidade de aplicagdo em CRI, o Fundo estard sujeito aos
riscos relativos a estes ativos, tais como (i) a insuficiéncia das garantias outorgadas em
favor de tais ativos; (ii) a deterioragao dos lastros afetados ao pagamento de tais ativos;
e (iii) a hipotese de vencimento antecipado cruzado com outras dividas de devedores,
coobrigados ou contrapartes, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugdo de ganhos
ou mesmo perdas financeiras até o valor das operagdes contratadas.

A instabilidade econdmica resultante dos impactos causados por surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas: O surto, epidemia, pandemia e/ou
endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por humanos,
no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressdo negativa
sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo
de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagles, incluindo em relagdo aos
ativos integrantes da carteira do Fundo e aplicagdes financeiras.
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Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias
ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou
MERS, a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS ou qualquer outra doenga que
possa surgir, pode ter um impacto adverso nas operagées do mercado imobiliario,
incluindo em relagdo aos ativos integrantes da carteira do Fundo, e aplicagdes
financeiras. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que
afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado
de capitais global, nas indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado
imobilidrio. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas também podem
resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais rigidas de
lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagles, receitas e
desempenho do Fundo e dos imdveis que vierem a compor seu portfélio, bem como
afetaria a valorizagdo das Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Riscos relativos ao setor imobiliario: O Fundo podera investir, direta ou indiretamente,
em imdveis ou direitos reais, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetal;éo os rendimentos das Cotas:

Risco imobilidrio: E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s)
pelo Fundo, ocasionada por, mas ndo se limitando, a fatores como: (i) fatores
macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatéorios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos
dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s)
empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioeconémicas que impactem  exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas
ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudancgas na vizinhanga, piorando a é&rea de influéncia para uso
comercial, (iv) alteragbes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servigos
publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico,
entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que
0 pagamento compensatério ndo reflita o dgio e/ou a apreciacdo historica; e (vii) o
langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais semelhantes aos Ativos
Alvo da Oferta, em areas proximas aos Ativos Alvo da Oferta.

Risco de reqgularidade dos imdveis: O Fundo poderd 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 6rgdos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizacdo dos
referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los
e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.
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Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da
Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd
acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso referida drea ndo seja
passivel de regularizagéo e venha a sofrer fiscalizagéo pelos érgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedigao da licenga de
funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou renovacdo de seguro patrimonial,
podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas,
o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas.

Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundagBes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios
integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imoveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizagSes a serem
pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido,
impactando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego
de negociagdo das Cotas. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem
suficientes para reparar o dano sofrido, deverd ser convocada assembleia geral de
Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H&, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderéa sofrer perdas relevantes
e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo 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.

Risco _de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil: A ndo
contratagdo de seguro pelos locatarios dos imdveis investidos pode culminar no ndo
recebimento de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros e/ou na obrigagdo do
Fundo em cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imodveis,
por forca de decisGes judiciais. Nessa hipdtese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor
de negociagdo de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Risco de desapropriacdo e de outras restricées de utilizacdo dos bens imdveis pelo
Poder Publico: 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, ndo ha como garantir de antemdo que o preco que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado,
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ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato poderd afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo
financeira e resultados. Outras restrigdbes ao(s) imovel(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s)
imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de &rea de seu entorno, incidéncia de
preempgdo e ou criagdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o
que implicard a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo, hipdtese que poderd
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das
Cotas.

Risco do incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens
integrantes do patriménio do Fundo podem ter problemas financeiros, societdrios, operacionais e
de performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfdlio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgdo
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo had garantias de pleno
cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados do Fundo.

Risco de vacéncia: O Fundo poderd ndo ter sucesso na prospecgdo de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) integrantes do seu patriménio, o
que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de
um montante menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento
de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados & ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os
rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imodveis estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais
consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntarios relacionados aos imoéveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

Riscos ambientais: Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a
riscos inerentes a: (i) descumprimento da legislagdo, regulamentagdo e demais questdes
ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagao
ambiental para operacgdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por
exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagles, geragao de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por
exemplo, para a captagdo de dgua por meio de pogos artesianos e para o langamento de
efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para o manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de
autorizacdo para supressdo de vegetacdo e intervengdo em darea de preservagdo
permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos sélidos;
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(ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e dguas subterraneas, que
podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em
face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatérios solidariamente, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos imodveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) outros
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imoveis, que podem
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 submissdo a restrigdes legislativas relativas a questdes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgles, restricdbes a metragem e
detalhes da drea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas.

Ainda, a existéncia de focos de contaminagdo ambiental significativa nos terrenos dos Imoéveis
e/ou outros riscos ambientais, bem como a ocorréncia de eventos que resultem ou possam
resultar em contaminagdes, danos e/ou outras contingéncias de natureza ambiental poderdo,
no futuro, ter um efeito adverso relevante no valor desses Imdveis, bem como para o Fundo,
seus planos de investimento e sua rentabilidade, afetando, por consequéncia, os resultados
do Fundo, e, consequentemente os Cotistas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de
imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de
licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacgdo das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com
os aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes,
pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragées em tais imodveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de drea construida: A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em
desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para os imodveis
e para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer
fiscalizagdo pelos oOrgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicagdo de multas pela administragdo publica; (ii) cobranga, retroativa a até 5
(cinco) anos a contar da data de verificagdo da divergéncia pelo referido 6rgdo, pela
prefeitura competente, da diferenca do IPTU sobre a diferenca entre a area constante
no cadastro da Prefeitura e a darea constante na matricula do imoével; (iii)) a
impossibilidade da averbagdo da construgao;
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(iv) a negativa de expedigdo da licenga de funcionamento; (v) a recusa da contratagao
ou renovagao de seguro patrimonial; e (vi) a interdicdo dos imdveis, podendo ainda,
culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imoéveis e,
consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo
das Cotas.

Risco de ndo renovacdo de licencas necessdrias ao funcionamento dos empreendimentos e
relacionados a reqularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ("AVCB”): N&o é
possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um
dos empreendimentos que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as
licengas de funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de
AVCB, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente renovadas
junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e
passivos para os empreendimentos que venham a compor o portfélio do Fundo e para
o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de
indenizagdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizagdo civil dos
proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedigdo
da licenga de funcionamento.

Ademais, a ndo obtengdo ou ndo renovacgdo de tais licengas pode resultar na aplicagdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos
estabelecimentos. Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo
de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdveis: A atuagdo do Fundo em
atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em
certas regibes, a demanda por locagBes dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobilidrios 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 redugdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no
mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagéo
dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condiges do mercado imobilidrio
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais,
escritorios, shopping centers, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestagdo irregular dos
servigos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

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

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento: O Fundo podera
ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de
remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou

ATENCAO: LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

EM ESPECIAL A SECAO DOS “FATORES DE RISCO”

GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

40



g

Fatores de Risco

revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sdo
distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos relativos & aquisicdo dos empreendimentos imobilidrios: No periodo compreendido
entre o processo de negociagdo da aquisicdo de bem imovel e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos
proprietdrios em eventual execugdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da
propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderd realizar a aquisigdo 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 imoével, 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 obrigagGes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisigdo de bens imdveis com
Onus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietdrios venham a propor execugdo € 0s mesmos ndo possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissédo da
propriedade dos bens imdveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imdvel. Referidas medidas podem impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Conforme
descrito na segdo “Destinagdo dos Recursos”, constante na pagina 81 do Prospecto, as
aquisicbes pretendidas pelo Fundo estdo condicionadas ao cumprimento das seguintes
condigdes: (i) regular liquidagdo da Oferta, com a verificagdo de disponibilidade de
recursos financeiros para que o Fundo possa pagar integralmente os custos de realizagdo
da Oferta e, bem assim, o preco ajustado com a promitente vendedora; (ii) conclusdo
satisfatoria, a exclusivo critério do Fundo, das auditorias juridica dos imdveis nos quais
foram construidos os Empreendimentos, sua proprietéria e antecessoras nos Ultimos 10
(dez) anos, comercial, técnica e ambiental, com o objetivo de confirmar a viabilidade
econdmica e juridica das aquisicdes; (iii) apresentagdo, pela vendedora, ao Fundo, da
comprovagdo da renlncia ou do ndo exercicio do direito de preferéncia pelos locatarios
e/ou pelos coproprietarios dos Ativos Alvo da Oferta, conforme o caso, ou de comprovante
do efetivo recebimento pelos locatarios e/ou pelos coproprietarios dos Ativos Alvo da
Oferta, conforme o caso, de notificagdo enviada pela vendedora informando-os a respeito
do direito de preferéncia para a aquisicdo das fragdes ideais dos Empreendimentos e da
superagao do prazo de 30 (trinta) dias a contar do recebimento de referida notificagdo
para tal exercicio sem a manifestacdo dos referidos locatarios e/ou coproprietarios dos
Ativos Alvo da Oferta, conforme o caso, a esse respeito; (iv) apresentagdo pela vendedora
de documento comprovando o cancelamento/liberagdo dos 6nus e gravames que recaem
sobre os imoveis e/ou os direitos creditorios decorrentes das locagdes dos galpdes dos
Ativos Alvo da Oferta; (v) negociagéo e celebragdo de forma satisfatéoria dos documentos
finais que reflitam de maneira vinculante as condigdes da aquisicdo e eventuais disposigdes
decorrentes do resultado da auditoria juridica, que incluirdo, mas ndo se limitando: aos
atos societdrios de todas as partes necessarios a aprovagdo e concretizagdo da aquisicdo,
incluindo a implementagdo de todos e quaisquer atos societarios e/ou a realizagdo de
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quaisquer atos perante os competentes cartérios de registro de imdveis, que sejam
necessarios a alienagdo dos imoveis, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, bem
como a anuéncia de eventuais credores da vendedora com relagdo a venda e compra dos
imodveis, caso aplicavel; e (vi) tendo em vista que a aquisigdo dos imdveis pelo Fundo é
considerada como uma situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n° 472, aprovagdo prévia das aquisicdes na AGC de Conflito de Interesses
pelos Cotistas do Fundo, que representem, cumulativamente: (a) maioria simples das cotas
dos cotistas presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (b) no minimo, 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, a qual serd convocada apds o
encerramento da Oferta. Ainda, na data do Prospecto, existem Onus e gravames que
recaem sobre o Empreendimento BRF. Tendo em vista que somente ocorrerad a liberagdo
dos gravames que recaem sobre a fragdo ideal do Empreendimento BRF a ser adquirido
pelo Fundo, permanecendo as fragdes ideais remanescentes, de titularidade dos atuais
proprietarios, oneradas, caso haja a excussdo das alienagdes fiducidrias constituidas sobre
as fragOes ideais remanescentes, de titularidade dos atuais proprietarios, o Fundo passara
a ser condémino destes novos terceiros que passardo a deter parcela relevante no
Empreendimento BRF, de modo que o Fundo dependera da anuéncia desses terceiros para
a tomada de decisdes significativas que afetem o Empreendimento BRF. Ainda,
mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter interesses econdmicos diversos,
podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Disputas
com os coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar
as despesas do Fundo. Adicionalmente, os créditos imobilidrios decorrentes da locagdo do
Ativo Alvo encontram-se vinculados aos CRI Ativos Alvo, de modo que, caso ndo ocorra a
captagdo da oferta e o pré-pagamento dos CRI Ativos Alvo, a rentabilidade do Fundo ficard
prejudicada.

Risco de sujeicdo dos imdveis a condicbes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobilidrio: Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de
Locagdo, que, em algumas situacbes, garante determinados direitos ao locatario, como,
por exemplo, a agdo renovatoéria, 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 os contratos de locagdo 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 locagdo em vigor.

Nesse sentido, as acgdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugcdo de negdcios no mercado
imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado
locatério visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acdo
renovatodria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem
pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a
definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo estd sujeito a interpretagdo e
decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo
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aluguel dos locatarios dos imdveis.

Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, agdo revisional de aluguel e
inadimplemento contratual.

Riscos de despesas extraordindrias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis
Investidos, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagdo, instalagdo de
equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos imodveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das
Cotas.

O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agbes judiciais necessarias
para a cobranga de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatdrios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos para locagdo apdés despejo ou saida
amigavel do inquilino.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo
ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios e demais ativos que se
enquadrem a Politica de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas néo
confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos
Cotistas sdao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nado individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Nao existéncia de garantia de eliminagdo de riscos: As aplicagbes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Imobilidrio ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do
Consultor Imobilidrio, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta
sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos.
Em condigGes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado
pelo Administrador para o Fundo poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais
perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e
integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente
chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo,
das obrigagdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da
carteira do Fundo.

Investir nas cotas de um fundo de investimento imobiliario envolve riscos que
podem sujeitar o investidor a perdas: Investir nas cotas de um fundo de investimento
imobiliario envolve riscos que podem sujeitar o investidor a perdas, bem como a falta de
liquidez das cotas, a volatilidade dos mercados de capitais e aos riscos associados a
carteira de investimentos imobilidrios.
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As cotas compradas sob o Fundo ndo contam com qualquer garantia do Administrador do
Fundo, do Consultor Imobilidrio, dos agentes e nem qualquer tipo de seguro.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido: Os custos incorridos com os
procedimentos necesséarios a cobranga 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 patrimoénio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O
Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de
cobrancga 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 adogdo e/ou
manutengdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos
ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a
adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serad iniciada ou mantida pelo Administrador
antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungdo 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 Consultor Imobilidrio e/ou
qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela
adogdo ou manutencgdo 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 poderd ndo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o 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 patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital: Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a
ter patriménio liquido negativo, o que acarretard na necessaria deliberagdo pelos Cotistas
acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo néo
aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que
os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como garantir que apds a
realizagdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado do Fundo: Considerando que o
Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das
Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado
que os Cotistas poderdao enfrentar baixa liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas.
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Riscos Relacionados ao Empreendimento BRF: O Ativo Alvo pode apresentar seus
préprios riscos, que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive
ser em decorréncia de obrigagdes constituidas pelo vendedor do Ativo Alvo ou por
terceiros, bem como em decorréncia de pedidos de recuperagédo judicial, ou de faléncia, ou
planos de recuperagdo extrajudicial, insolvéncia, processos judiciais ou em outro
procedimentos de natureza similar.

Risco do Processo de Aquisicao dos Ativos Imobiliarios: A aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informagdes financeiras, comerciais, juridicas, dentre outras. No processo de aquisigdo de
tais ativos imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos
ou riscos atrelados aos Ativos Imobilidrios, bem como o risco de materializagdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Eventuais 6nus,
gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza ndo identificados ou
ndo identificdveis por meio do referido processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia
de eventos ou apresentagdo de documentos posteriores que resultem ou possam resultar
em 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza
com relagdo aos Ativos Imobilidrios, contratos de locagdo e/ou aos locatarios poderdo (i)
restringir ou impossibilitar o exercicio da opgdo de compra e/ou a efetiva aquisicdo de um
determinado Ativo Imobilidrio pelo Fundo; ou (ii) comprometer a validade e a seguranga do
compromisso de venda e compra de um determinado Imdvel, podendo resultar na resciséo
do referido instrumento. Caso sejam verificados apds a efetiva aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios pelo Fundo, com o desembolso do valor total correspondente ao preco de
aquisigdo dos Ativos Imobilidrios, tais ©6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou
pendéncias de qualquer natureza poderdo resultar em restricdes ao pleno exercicio, pelo
Fundo, do seu direito de propriedade sobre o referido Ativo Imobilidrio. Caso esses riscos
ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma
mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios poderd ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Ademais,
as atividades desenvolvidas pelos locatarios poderdo acarretar a criagdo de outros 6nus
sobre os Ativos Imobilidrios e/ou impactos ambientais nas regides em que se localizam os
imoveis. A tomada de providéncia pelo Fundo e o prazo para que tais Onus sejam
efetivamente eliminados poderdo ocasionar perdas ao Fundo e reduzir ou impactar a
rentabilidade do Fundo, bem como o valor dos iméveis perante o mercado poderd ser
negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis, poderdo estar sujeitos a sangGes administrativas e criminais, independentemente
da obrigagdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros.

Risco decorrente da aquisicdo de Ativos nos termos da Resolugdo CMN n°
2.921/02: O Fundo poderd adquirir Ativos vinculados na forma da Resolugdo CMN n©
2.921/02. Nesta modalidade de operagdo, o recebimento pelo Fundo (credor da instituicao
financeira) dos recursos devidos pelos devedores dos Ativos vinculados nos termos da
Resolucdo CMN n© 2.921/02 estd condicionado ao pagamento pelos devedores/coobrigados
das operagdes ativas vinculadas, sendo que
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(i) na hipotese de inadimplemento na operagdo ativa vinculada pelo tomador do respectivo
crédito, todo e qualquer pagamento ao credor (Fundo), pela instituicdo financeira, sera
postergado; e (ii) caso a execugdo de garantias ndo seja suficiente para a liquidacdo da
operacgdo ativa vinculada, ou em outras situagdes de ndo liquidacdo da operagdo, o credor
(Fundo) ndo receberd o pagamento, seja do principal ou dos encargos. Neste caso,
portanto, o Fundo e, consequentemente, os Cotistas, correrdo o risco dos
devedores/coobrigados das operagdes ativas vinculadas. Ndo ha qualquer garantia do
Fundo, do Administrador, do Custodiante ou do Consultor Imobiliario e/ou de qualquer das
partes relacionadas do cumprimento das obrigagSes pelos devedores/coobrigados das
operagoes ativas vinculadas.

Classe Unica de Cotas: O Fundo possui classe Unica de cotas, ndo sendo admitido
qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinacdo entre os Cotistas. O patrimdnio
do Fundo ndo conta com cotas de classes subordinadas ou qualquer mecanismo de
segregacdo de risco entre os Cotistas.

Riscos referentes a aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta: Risco da ndo aquisigdo dos
Ativos Alvo da Oferta. Ndo ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo
da Oferta, que dependera da conclusdo satisfatéria das negociacBes definitivas dos termos
e condigbes com o Consultor Imobilidrio, vendedor dos Ativos Alvo da Oferta, sem prejuizo
da conclusdo satisfatéria da auditoria dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou no todo nos termos do Estudo de
Viabilidade constante do Prospecto, poderd prejudicar a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, a capacidade do Fundo para adquirir a totalidade dos Ativos Alvo da Oferta
na forma descrita na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Destinacdo dos Recursos” na pagina 81 no Prospecto, dependerd da captagdo total do
Montante da Oferta.”

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da Oferta existentes
anteriormente a aquisicdo de tais ativos 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 Oferta sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as
decisOes contrarias que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da
operacdo de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus
resultados operacionais e, consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o
valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da
abrangéncia do objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de agBes podera ensejar
risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos ativos imobiliarios.

Risco de vacéncia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel. Apds a
aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta, a receita preponderante do Fundo decorrerda da
exploragdo comercial dos Ativos Alvo da Oferta, sendo certo que a rentabilidade do Fundo
poderd sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer das lojas dos Ativos Alvo da
Oferta, pelo periodo que perdurar a vacancia.
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Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade
das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo aos
seguintes aspectos: (i) montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdo do contrato
pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do valor do
aluguel, poderd afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconhecga a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato de
locagdo em fungdo das condigbes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato,
poderad afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas. Adicionalmente, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira
favordvel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas
para renovagdo de contratos de locagdo e definigdo de valores de aluguel ou alteragdo da
periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Riscos relacionados a realizagdo de obras e expansdes que afetem as licengas dos Ativos
Alvo da Oferta: Os Ativos Alvo da Oferta estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdo
que podem afetar as licengas necessarias para o desenvolvimento regular de suas
atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes.
O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequagéo
necessarias a regularizagdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Ativos Alvo
da Oferta. Nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

Riscos relativos a Oferta: Risco de ndo concretizagdo da Oferta: Caso ndo seja atingido
o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terdo seus pedidos
cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Novas
Cotas para a respectiva Instituigdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade
de tais recursos pode ser prejudicada, jé que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, realizadas no periodo. Ndo ha qualquer obrigagdo de devolugdo dos valores
investidos com corregdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou
de oportunidades de investimento em outros ativos.

Risco de falha de liquidagd@o pelos Investidores: Caso na Data de Liquidagdo os
Investidores ndo integralizem as Novas Cotas conforme seu respectivo Pedido de Reserva
ou Pedido de Subscrigdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o
Montante Minimo da Oferta podera né&o ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizagdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos
apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.
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Acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de
economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos
valores mobilidrios brasileiros, inclusive o prego de mercado das Cotas: O valor de
mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econémicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o valor de mercado dos valores mobilidarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos
no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigGes
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou,
em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos
externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Indisponibilidade de negociagdo das Novas Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta: Conforme previsto Segdo “Termos e Condicbes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta - Negociagdo no mercado secundario” na pagina 104 do
Prospecto Preliminar, as Novas Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado
secundario até a integralizacgdo das Novas Cotas, a divulgagdo do Andlncio de
Encerramento, a obtencdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negociagdo das Novas
Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3 e a convocagdao da AGC de Conflito
de Interesses. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacdo temporaria das Novas Cotas no mercado secundario como fator que podera
afetar suas decisGes de investimento.

Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta: Conforme descrito no Prospecto Preliminar,
as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Novas Cotas do
Fundo. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta poderd: (a) reduzir a quantidade de
Novas Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas
posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam
optar por manter suas Novas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (b)
prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador e os Coordenadores ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulagdo.
Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta: Este
Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, 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. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do Prospecto. Os
eventos futuros poderdo diferir das tendéncias indicadas no Prospecto.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacGes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes
responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos
Pedidos de Subscrigdo e Boletins de Subscrigdo feitos perante tais Participantes Especiais:
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Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes
Especiais, de qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao
Contrato de Distribuigdo ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou,
ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacgdo 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 o grupo de instituicbes responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas. Caso tal
desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar
todos os Pedidos de Subscrigdo e Boletins de Subscrigdo que tenha(m) recebido e informar
imediatamente os respectivos Investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo
mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos, sem juros
ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo e com dedugdo dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco da Distribuigdo Parcial e de ndo colocacdo do Montante Minimo da Oferta: A Oferta
pode vir a ser cancelada caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta. Na
ocorréncia desta hipdtese, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo
devolvidos, sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo e com
dedugdo dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos
incidentes, se existentes, de modo que o investidor podera nédo ser remunerado da forma
esperada e podera haver perda de oportunidade em outros investimentos. Adicionalmente,
caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas ndo seja atingido o Montante da
Oferta, o Fundo terd menos recursos para investir nos Ativos Alvo, com cendrios mais
restritos para alocagdo dos seus investimentos, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas. Ainda, em caso de distribuigdo parcial, existirdo menos Cotas em
negociagdo no mercado secundario, ocasido em que a liquidez das Cotas sera reduzida e o
Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para a total aquisicdo dos Ativos Alvo da
Oferta. Nesta hipdtese, o Fundo observara a prioridade de aquisicdo dos Ativos Alvo da
Oferta conforme descrito na Segdo “Destinagdo dos Recursos” na pagina 81 do Prospecto.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e do Consultor Imobilidrio, tais como
moratdria, guerras, revolugbes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica econémica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secgdo.
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Contato Coordenadores

COORDENADOR LIDER

.« BR

Danilo Catarucci, CFA
danilo.catarucci@brap.com.br
Fone: +55 (11) 3704 1151

Marcella Marcondes
marcella.marcondes@brap.com.br
Fone: +55 (11) 3704 1187

Maria Gabriela Ramos
mariagabriela.ramos@brap.com.br
Fone: +55 (11) 3704 1020

BR Partners Banco de Investimento
Av Brig. Faria Lima, 3355 - 26° andar
CEP 04538-133 - Sdo Paulo - SP - Brasil
Tel.: +55 11 3704-1000

www.brap.com.br
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COORDENADOR CONVIDADO
]
Guide.

Luis Gustavo Pereira
Ipereira@guide.com.br
Fone: +55 (11) 4883 6970

Jon Kim
jkim@guide.com.br
Fone: +55 (11) 4883 6518

Guide Corretora de Valores

Rua Iguatemi, 151 - 59 andar
CEP 01451-011 - S3o Paulo - SP - Brasil

www.guide.com.br
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Website: www.brltrust.com.br - neste website clicar em “Produtos”, depois em “Administracdo de Fundos”, selecionar no menu suspenso “FIl GUARDIAN LOGISTICA" e entio localizar o Prospecto
Preliminar, o Aviso ao Mercado, o Prospecto Definitivo, o Antncio de Inicio ou o Antincio de Encerramento.

Coordenador Lider

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Website: https://brpartners.com.br/ - Para acessar o Prospecto neste website clicar em Ofertas Publicas, localizado na aba superior. Na pagina seguinte, localizar “Fundos de Investimento
Imobiliario” e clicar em “Fll Guardian Logistica — GALG11" para localizar o Regulamento, Prospecto Preliminar, o Aviso ao Mercado, o Prospecto Definitivo, o Anuncio de Inicio e o Antincio de
Encerramento.

Coordenador Convidado

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Website: https://www.guide.com.br Para acessar o Prospecto, neste website, na aba superior, selecionar “Produtos”, em seguida clicar em “Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar “Fundos
Imobiliarios”, selecionar “Em andamento”, localizar “Fll Guardian Logistica — Oferta Publica de Distribuicdo da 22 Emissao"” e clicar em “+", localizar “Links Oficiais” e clicar em "Prospecto” ou outra
opcdo desejada. Para acessar o Aviso ao Mercado, neste website, na aba superior, selecionar "Produtos”, em seguida clicar em "Ofertas Publicas”, na pagina seguinte localizar "Fundos

Imobilidrios”, selecionar “Em andamento”, localizar “"FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO GUARDIAN LOGISTICA".

Coordenadores Contratados

EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A.

Website: http://www.easynvest.com.br/ - neste website, na pagina principal, clicar em “Investimentos”, depois no item “Ofertas Publicas” clicar em “Saiba mais”, na aba "Ofertas em Andamento”
procurar por “Fll Guardian 22 Emissao” e selecionar a seta ao lado direito, em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Prospecto Preliminar”, ou a opcdo desejada.

NECTON INVESTIMENTOS S.A. C.V.M.C.

Website: https://www.necton.com.br/ - neste website, na pagina principal, clicar em “Investimentos”, depois no item “Ofertas Publicas” clicar em “Lista de Ofertas Disponiveis”, procurar e selecionar
22 Emissdo do FIl Guardian — Fundo de Investimento Imobilidrio”, e, entdo, localizar o Prospecto Preliminar, o Aviso ao Mercado, o Prospecto Definitivo, o Anlncio de Inicio ou o Anuncio de
Encerramento.

ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE TiTULOS, CAMBIO E VALORES
Website: https://www.ativainvestimentos.com.br/ - neste website, na pagina principal, clicar em “Investimentos”, depois no item “Ofertas PUblicas”, procurar e selecionar “FIl Guardian Logistica”, e,
entdo, localizar o Prospecto Preliminar, o Aviso ao Mercado, o Prospecto Definitivo, o Antncio de Inicio ou o Antincio de Encerramento.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Website: www.cvm.gov.br - neste website acessar “Informagdes de Regulados — Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar “2020 - Entrar”, acessar “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Logistica”, e, entdo, localizar o Prospecto Preliminar, o Aviso ao Mercado, o
Prospecto Definitivo, o Anuincio de Inicio ou o Anuncio de Encerramento.

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO
Website: http://www.b3.com.br (neste website, no menu “Produtos e Servicos”, clicar em “Saiba mais”, em seguida clicar em "Ofertas Publicas”, depois selecionar a aba "Ofertas em andamento”,
clicar em "Fundos” e clicar no link contendo a denominagéo do Fundo).

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

({7 GUARDIAN CAPITAL 48

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA


http://www.brltrust.com.br/
https://brpartners.com.br/
http://www.cvm.gov.br/

MATERIAL PUBLICITARIO

9. Disclaimer




Disclaimer MATERIAL PUBLICITARIO

Este material é providenciado com o objetivo de informar e apenas para uso pessoal. O mesmo ndo tem o objetivo de apresentar todas as informagdes que a
parte interessada possa desejar. Dessa forma, cabe informar que nenhum trabalho de diligéncia foi feito pelo BR Partners ou empresas integrantes de seu
grupo econémico. Assim, as partes interessadas devem providenciar e conduzir sua prépria investigagdo e analise dos dados disponiveis nesse material.

Cabe igualmente salientar que o BR Partners ndo verificou a legitimidade das informagdes aqui contidas e, portanto, ndo aceita qualquer responsabilidade a
respeito de tais informacdes.

Qualquer discussdo ou resultado baseados em projecdes hipotéticas ou performance passada possuem limitacGes que devem ser levadas em consideragao
guando analisadas como indicagdo para resultados futuros.

As informagbes aqui expostas foram obtidas em fontes que o BR Partners acredita serem confidveis. No entanto, o BR Partners ndo assume qualquer
responsabilidade a respeito da veracidade das informacdes nelas expressadas. Assim, ao receber esse material, é de inteira responsabilidade do destinatario a
avaliacdo da credibilidade de qualquer companhia descrita nesse material.

Esse material e informacgdes nele contidas ndo devem ser distribuidos para nenhuma pessoa que ndo seu destinatario, sem o expresso consentimento do BR
Partners ou empresas integrantes de seu grupo econdémico. A divulgacdo do seu contetido, sem o prévio consentimento do BR Partners, é proibida. Ao receber
esse material, o destinatario aceita ndo fazer fotocopias do mesmo.

LEIA O PROSPECTO ANTES DE INVESTIR. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE,FUTURA.~E
RECOMENDAVEL A ANALISE DO ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIAL TECNICO SAO
BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER, DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

O INVESTIMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O COORDENADOR LIDER
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 A SECAO DE “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO AO APLICAR SEUS RECURSOS.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM E/OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DO SEU ADMINISTRADOR, DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DO FUNDO, DE SEU OBJETIVO E DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS , DOS ATIVOS QUE COMPOEM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS
NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

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

({7 GUARDIAN CAPITAL 50

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



MATERIAL PUBLICITARIO

Apéndice



MATERIAL PUBLICITARIO




Air Liquide MATERIAL PUBLICITARIO

|
Imovel Canoas (RS) e Sdo José dos Campos (SP) EA'R LNQUIDE

™

@3 Locatario
ﬂAIR LIQUIDE

iL”m ““L”"mlmnmmm.% .

, | § 1) ’ ‘:'J,n 1
'y e ' fun Prazo Remanescente

i =i "“1

L=

135 meses (Abr/2031) (2

° Valor da Locagdo

. A . 2 . A : 2
Area do terreno: 7.040 m Area do terreno: 17.866 m R$ 191.756,91 / més
« Area Construida: 1.824 m?2 « Area Construida: 560 m2 _
AN . ~
+ Valor de Mercado (1): R$ 16.218.075 « Valor de Mercado (1): R$ 13.091.575 Multa e Fianca CItl
» Uso: Industrial » Uso: Industrial
- Localizagdo: Rua David Canabarro, 388 + Localizagdo: Estrada Dom José Antdnio Multa no valor total do saldo
remanescente até o fim do
- Canoas/ RS do Couto, 655 - S&o José dos Campos/ contrato + fianca bancaria durante
<p todo o prazo de locacgao (3)

ATENCAO: LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,

EM ESPECIAL A SECAO DOS “FATORES DE RISCO”

( (1) Segundo laudo de avaliagdo da Anexxa de Agosto de 2020;

GUA_RD[AN CAPITAL (2) Prorrogaveis por mais 5 anos;

Gestora de Recursos e Consultoria SA (3) Valor da fianga serd o minimo entre o valor atualizado da locagdo, multiplicado pelo prazo remanescente do contrato, e R$ 20.000.000,00.

53



Air Liquide MATERIAL PUBLICITARIO

nAIR LIQUIDE

™

Imoveis logisticos com localizacao estratégica

Imovel Canoas - RS

* 15 km do centro de Porto Alegre,
pélo econémico da regido Sul do
- Cachoeifinha i Brasil

* Proximo a diversos pontos de
9 escoamento como Aeroporto

al=y Internacional Salgado Filho e o
SRS Porto Rio Grande

da Polvora

VILA IPIRANGA

AAAAAAAAAAA

s AT NI ) *  Fécil acesso logistico pela BR-116

Imovel Sao José dos Campos - SP

Empresas Presentes na Regido

’ Localizado em um dos maiores

centros logistico-industriais do
Estado de Sao Paulo

’ 100 km de Sdo Paulo e 175 km do m W% 7 1piranga

maior porto do Brasil em Santos

’ Facil acesso pela rodovia Presidente g 4 A’
Dutra que interliga as duas maiores % & b W U2 BR|
cidades do pais " \?—-—"‘:‘: wiracaz 01" BASF PETROBRAS

NG s |
—— s a ¢ o 40

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

({7 GUARDIAN CAPITAL 54
Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Air Liquide MATERIAL PUBLICITARIO

|
Imagens nAIR LIQUIDE

™

Imovel Canoas - RS

Entrada Estoque

Imoével Sao José dos Campos - SP

Entrada Vista Lateral / Patio Vista Lateral

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

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

({7 GUARDIAN CAPITAL 55
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Souza Cruz MATERIAL PUBLICITARIO

Imoével Cachoeirinha (RS)

SouzA CruZ

@3 Locatario

SouzA Cruz

Prazo Remanescente

92 Meses

®e Valor da Locacdo

3@
Area do t 501.596 m?2 » el " Area2
- Area do terreno: . m e A
] - Escritérios: = el R$ 2.260.411 / més
« Area Construida: 79.984 m2 R$ 927.734
R$ 207.626 $ P
+ Valor do Imével () : R$ 350.142.937 - RPC2: - Utilidades: @ Multa Reciséria
» Uso: Planta Industrial dividida em duas R$ 987.007 R$ 103.546
- GSD2: R$ 34.498 z
areas (croqui a seguir) Vallor da Locacao x
Numero de meses
. Localizagdo: Av. Frederico Augusto R$ 1.194.633 R$ 1.065.778 remanescentes do
contrato
Ritter, 8.000 - Cachoeirinha/RS Total: R$ 2.260.411

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

GUARDIAN CAPITAL (2) RPC (Regional Product Center) e GSD (Global Service Desk) sdo designagdes da Companhia Souza Cruz. 57

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA

( (1) Segundo laudo de avaliagdo da Anexxa de Agosto de 2020;



Souza Cruz MATERIAL PUBLICITARIO

Imoével Cachoeirinha (RS)

SouzA CruZ

Escritdrios RPC2 Logistico Utilidades GSD?
Area: 11.718 mz2 Area: 21.102 mz2 Area: 38.804 m2 Area: 4.331 m=2 Area: 907 m=2
R$ 17,72/ m?2 R$ 46,77 /m?2 R$ 23,91/m?2 R$ 23,91/m?2 R$ 38,04/m?2
\ J \ J
| |
Area 1 Area 2

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

( (1) A area demarcada em cinza (parque grafico que atende a demanda da Souza Cruz) ndo faz parte da operagéo;

GUARDIAN CAPITAL (2) RPC (Regional Product Center) e GSD (Global Service Desk) sdo designagdes da Companhia Souza Cruz. 58

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Souza Cruz MATERIAL PUBLICITARIO

Imoével Cachoeirinha (RS)

SouzA CruZ

@ Maciel Ltda industria
s, », comércio - Estrutura...

IAgv/logistica ee
Deposito Leroy}
Y
Y

-« NS » 2 - =
ot L JardimiBetania
e 17;1

Res|

Nova Espe(agc

Cercado por centros logisticos, o imdvel Souza Cruz se encontra a apenas 25 km da capital Porto
Alegre

Facil acesso pelas rodovias RS - 118 e BR - 116

O complexo industrial de Cachoeirinha cobre uma area de 262 hectares e conta com 68 empresas
que atendem o mercado regional, estadual e nacional.

Infraestrutura completa, sendo: sistema viario pavimentado, redes de energia elétrica, agua potavel,

’ Proximidade aos Portos de Rio Grande e Itajai
’ esgotos pluvial e sanitario além de telefonia, dados e gas natural.

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

—

({7 GUARDIAN CAPITAL 59
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Almanara




Almanara MATERIAL PUBLICITARIO

Imodvel Cozinha Central m

@3 Locatario
atn@tm
Prazo Remanescente

204 meses

° Valor da Locagao

. Area do terreno: 7.584 mz2 + Imovel logistico e também utilizado R$ 260.000,00 / més
. Area Construida: 5.602 m2 como cozinha central para preparo
-0 A
. Valor de Aquisicdo : R$ 32 mm padronizado das receitas ofertadas nas @ Multa Recisoria
) 15 unidades do restaurante. Imovel
+ Uso: Industrial Valor da Locagao x
. = - estratégico para a manutengdo da .
+ Localizagao: Rua Emilio Barbosa da e PEIT utens Nuiumero de meses
Silva, 173 - Jardim Alvorada, qualidade da marca e para a logistica remanescentes do

. contrato
Jandira /SP de toda a empresa.

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

@ GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



Almanara

Imodvel Cozinha Central

MATERIAL PUBLICITARIO

Slmanana

Localizado no Condominio Polo Industrial

Jandira 2, cercado por galpbes logisticos e
industriais

A proximidade a cidade de Sao Paulo (apenas 41
km) e o facil acesso pela via Rod. Castello

Branco faz da regido um ponto estratégico
logisticamente.

’ Empress vizinhas:

FRELL! Walmart

ALPHAVILLE
— — INDUSTRIAL
- > Barueri
3740
(®Almanara Carapicuiba
Osasco
.
apevi
GRANJA VIANA

| |
050 — = | & 59 min
e ‘ 39,5 km ‘Q
116 = -
\ A
o i =
&= 53 min BRA
39,7 km
3O Sao Paulq
SN LIBERDADE
S JARDINS
m 54 min
41,8 km ITAIM BIBJo, 2
o,
L

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

GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA
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Almanara MATERIAL PUBLICITARIO

Imagens - Imovel Cozinha Central

Corredor Interno Cozinha Area Externa

ATENGAO: LEIA O PROSPECTOE O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DOS “"FATORES DE RISCO”

({7 GUARDIAN CAPITAL 63
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BRF MATERIAL PUBLICITARIO

Imovel Industrial BRF Salvador ‘ brf

@3 Locatario
@ orf
Prazo Remanescente

84 meses

° Valor da Locagao
Area do terreno: 151.000 m?2 + Imovel industrial, utilizado como
i R$ 2.035.069 / més
Area Construida: 35.690 m=2 centro de distribuicao inteiramente
Y
Valor de Aquisicao : R$ 206 mm adaptado para a BRF , com galpdes @ Multa Recisoéria
Valor de Mercado!: R$280.252.914 refrigerados.
) Valor da Locagao x
Uso: Industrial Namero de meses
+ Localizagdo: Rodovia BR 324, remanescentes do
13.750 - Salvador/BA LU L

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

(1) Conforme laudo de avaliagdo da Anexxa Engenharia em junho de 2020.

@ | GUARDIAN CAPITAL

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



BRF MATERIAL PUBLICITARIO
& brf

Imagens - Imovel Industrial BRF Salvador

Entrada Balanca de Pesagem Acesso as Docas

Docas Area Interna Area Interna do Galp3do Refrigerado

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

@ GUARDIAN CAPITAL 66

Gestora de Recursos ¢ Consultoria SA



