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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICI"\O DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DA
CLASSE UNICA DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO RIO REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 63.745.126/0001-05
(“Fundo”)

Administrado por

D
SERVICOS
FINANCEIROS

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 16.695.922/0001-09
Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova Conceicao, CEP 04543-
010, Sao Paulo - SP

(“Administradora”)

*| FACT

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.
CNPJ n° 17.480.662/0001-09
Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila Nova Conceigdao, CEP 04538-001, Sao Paulo - SP
(“Gestora”)

CODIGO ISIN DAS COTAS: [o]
CODIGO DO ATIVO NA B3: [e]
Classificacao ANBIMA: Multiestratégia | Hibrido | Gestdo Ativa | Outros
REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° [e¢], EM [e]

Concedido por meio de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160").

Oferta publica de distribuicdo primaria de 10.000 (dez mil) cotas (“Cotas”) da 12 (primeira) emissdo da classe Unica de responsabilidade limitada
(“Classe”) do RIO REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobilidrio, inscrito
no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda ("CNPJ]”) sob o n® 63.745.126/0001-05 (“Fundo”, e “Oferta”, respectivamente), todas
nominativas e escriturais (“"Emiss&o”), em série Unica, com prego unitario de emissédo de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota (“Preco de Emiss&o”). O custo
unitario da distribuicdo, qual seja o custo total da Oferta divido pelo nimero de Cotas da 12 (primeira) emiss&o ofertadas, considerando que ndo havera
hipétese de distribuigdo parcial, serd de R$29,42 (vinte e nove reais e quarenta e dois centavos) (“Custo Unitario de Distribuigdo”), observado que, no
ambito da Oferta, ndo havera cobranga de taxa de distribuigdo primaria dos subscritores das Cotas. A Oferta sera realizada no montante total de:

R$ 10.000.000,00

(dez milhdes de reais)

A Oferta sera realizada sob a coordenagdo da ID CORRETORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., constituida na forma de sociedade
andnima de capital fechado, com sede na Capital do Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.726, 19 andar, conjunto
194, Vila Nova Conceigdo, inscrita no CNPJ sob o n°® 16.695.922/0001-09, autorizada a operar como distribuidor de valores mobilidrios (“Coordenador
Lider”), observado o rito automatico de registro de ofertas publicas de distribuigdo de valores mobilidrios previsto na Resolugdo CVM 160.

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuigdo, no mercado primario, por meio do Sistema de Distribuigdo de Ativos ("DDA”), administrado e operacionalizado
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3") e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociagdo, no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

A responsabilidade do cotista sera limitada ao valor das Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo
CVM 175 (conforme definidos abaixo).

As Cotas nio contardo com classificagdo de risco conferida por agéncia classificadora de risco em funcionamento no pais.
Os Investidores devem ler a se¢do “Fatores de Risco” deste Prospecto Definitivo, nas paginas 9 a 36.

As informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo ndo foram analisadas pela CVM.

A CVM ndo realizou analise prévia do conteiido deste Prospecto Definitivo nem dos Documentos da Oferta.

Existem restricdes que se aplicam a transferéncia das cotas, conforme descritas no item 7.1.

O registro da presente Oferta nao implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informagées prestadas ou julgamento sobre a
qualidade das Ofertantes, bem como sobre as Cotas a serem distribuidas. Este Prospecto Definitivo estara disponivel nas paginas da rede
mundial de computadores da Administradora, da Gestora, da CVM e do Fundos.NET, administrado pela B3, conforme previsto na secao
5.1 deste Prospecto Definitivo (“Meios de Divulgacdo”).

Os Documentos de Aceitagcdo (conforme definido abaixo) sdo irrevogaveis e serdo firmados apés o inicio do Periodo de Distribuicdo
(conforme definido abaixo), conforme os termos e condigdes da Oferta.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo, a Classe, as Cotas, a Oferta e este Prospecto poderao ser obtidos com
o Coordenador Lider, com a Administrador, com a Gestora e/ou com a CVM, por meio dos enderegos, telefones e e-mails indicados neste
Prospecto.

A data deste Prospecto Definitivo é [e].
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Autorregulagdo R Autorregulacao
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Exceto se expressamente indicado neste “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica do Rio Real Estate Fundo
de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada.” (“Prospecto” ou “Prospecto
Definitivo”), palavras e expressoes iniciadas em letras mailsculas que ndo estejam definidas
neste Prospecto terdo o significado a elas atribuido na capa deste Prospecto ou no
regulamento do Fundo, cuja versdao vigente foi aprovada nos termos do “Instrumento
Particular de Alteracdo do Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidario de
Responsabilidade Limitada”, celebrado entra a Administradora e a Gestora em 30 de
dezembro de 2025 ("Regulamento” e “Instrumento de Alteracdo do Fundo”) e que integra
este Prospecto como o seu Anexo I, a partir da pagina 71.

2.1. Breve descricao da Oferta

As Cotas serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, sob o regime de melhores esforgos
de colocacdo, conduzida pelo Coordenador Lider e sujeita ao rito de registro automatico de
distribuicdo na CVM, conforme os procedimentos previstos na Resolugao CVM 160, de
acordo com os termos e condicdes da Oferta aprovados em 30 de dezembro de 2025,
conforme previstos no Instrumento de Alteracdo do Fundo, no Regulamento e no “Contrato
de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica, Sob o Regime de Melhores Esforcos
de Colocacdo, da 1@ (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica do Rio Real Estate Fundo
de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada”, celebrado entre a Classe,
representada pela Gestora, e o Coordenador Lider, em 12 de janeiro de 2025 (“Contrato de

Distribuicdo”).

Considerando a constituicdo do Fundo em classe Unica, para os fins do presente Prospecto
Definitivo, toda e qualquer referéncia ao Fundo também devera ser interpretada como uma
referéncia a Classe, bem como toda e qualquer referéncia a Classe também devera ser
interpretada como uma referéncia ao Fundo.

A Administradora, a Gestora e a Classe serdo referidos, em conjunto, como as “Ofertantes”.

2.2. Apresentacdo da classe ou subclasse de cotas, conforme o caso, com as
informacoes que a Administradora deseja destacar em relacao aquelas contidas
no Regulamento

As Cotas da Classe: (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferengas acerca de
qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos
direitos, inclusive no que se refere a direitos politicos, patrimoniais e econémicos, e aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a fracdes ideais do
patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo sdo resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e
nominativa; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer distribuicbes de
rendimentos da Classe previstas no Regulamento; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracao ideal desses
ativos; (vii) asseguram aos seus titulares, o direito de manifestar 1 (um) voto por Cota nas
assembleias especiais de Cotistas da Classe (“"Assembleias”); e (viii) serdo registradas em
contas de depodsito individualizadas, mantidas pela ID CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., qualificada acima, na qualidade de custodiante e
escriturador das Cotas (“Custodiante” ou “Escriturador”, conforme o contexto requeira), em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade
de cotista da Classe (“Cotista”), sem emissao de certificados.

As Cotas terdo as caracteristicas que |he forem atribuidas no Regulamento, nos termos da
legislacdo e regulamentacdo vigentes.
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2.3. Identificacao do publico-alvo

A Oferta é destinada a investidores em geral (“Investidores”), que (i) estejam dispostos a
aceitar os riscos inerentes a aplicagdo nas Cotas e busquem retorno de rentabilidade em
longo prazo; e (ii) estejam conscientes de que o investimento nas Cotas ndo é adequado
aos investidores que necessitem de liquidez imediata.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugao da CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada.

Nos termos da regulamentagdo em vigor, poderd ser aceita a participagdo de Pessoas
Vinculadas (conforme definido abaixo) na Oferta.

Para os fins da Oferta, serao consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam,
nos termos do artigo 29, inciso XVI, da Resolugcao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da
Resolugao da CVM n© 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada: (i) controladores,
diretos ou indiretos, ou administradores, das Ofertantes e/ou outras pessoas vinculadas a
Oferta, bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos,
e/ou administradores do Coordenador Lider; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider e das Ofertantes, diretamente envolvidos na estruturacao
da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servigos ao Coordenador Lider; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Coordenador Lider, pelas Ofertantes, ou por pessoas a eles vinculadas; (vii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (viii)
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas mencionadas nos itens
acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam pessoas vinculadas
nos termos descritos acima.

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverdo indicar a sua
condicao de Pessoa Vinculada no respectivo Documento de Aceitacdo (conforme adiante
definido).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo serd permitida a colocacdo de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdao CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitagdo (conforme adiante
definido), automaticamente cancelados, observado o previsto no paragrafo 1° do artigo 56
da Resolugao CVM 160. Todavia, conforme previsto no §1° do artigo 56 da Resolugdo CVM
160, a referida vedagdo ndo se aplica (i) as instituicGes financeiras contratadas como
formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades ou individuos
sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicacdo minima de recursos em fundos de
investimento para fins da realizacdo de investimentos por determinado tipo de investidor,
exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de aplicagdo minima
de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacao para as Pessoas
Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores mobiliarios
inicialmente ofertada.

Caso ndo seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo havera limitagdo para participagao de
Pessoas Vinculadas na Oferta, podendo as Pessoas Vinculadas representarem até 100%
(cem por cento) dos Investidores.

N3o serdo realizados esforcos de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o
Brasil.
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Sera garantido aos Investidores o tratamento equitativo, observado o Plano de Distribuicdo
(conforme abaixo definido), desde que a aquisicdao das Cotas ndo lhes seja vedada por
restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da
adequacao do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGCAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES, VEJA O FATOR DE RISCO “RISCO DE
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 26 DESTE
PROSPECTO

2.4. Indicacdo sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas da Oferta serdo depositadas para (i) distribuicdo, no mercado primario, por meio
do DDA, administrado e operacionalizado pela B3, e do Escriturador, conforme o caso; e (ii)
negociacdo, no mercado secundario, no mercado de bolsa administrado e operacionalizado
pela B3, sendo as negociacdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as
Cotas custodiadas eletronicamente na B3.

As Cotas serao custodiadas eletronicamente na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

2.5. Valor nominal unitario de cada cota e custo unitario de distribuicao

O prego unitario de emissdo de cada Cota sera equivalente a, nos termos do Instrumento
de Alteracdo do Fundo, a R$ 1.000,00 (mil reais) (“Preco de Emissdo”), e sera fixo até a
data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do anuncio de encerramento
da Oferta (“Anuncio de Encerramento”). O prego unitario de integralizacdo das Cotas
corresponderd ao Preco de Emissdao, independentemente da data ou da forma de
integralizagao das Cotas.

Considerando que ndo havera hipdtese de distribuicdo parcial das Cotas, o Custo Unitario
de Distribuicdo sera de R$29,42 (vinte e nove reais e quarenta e dois centavos), que sera
arcado pela Classe e destinado ao pagamento dos custos e despesas da Oferta.

Estima-se que os recursos liquidos da Oferta, apés deducdo das respectivas despesas,
totalizem aproximadamente R$9.705.794,40 (nove milhdes, setecentos e cinco mil,
setecentos e noventa e quatro reais e quarenta centavos). Para informagdes detalhadas
acerca das despesas relativas a Oferta, veja o item 11.2. “Demonstrativo do Custo da
Distribuicdo”, na pagina 51 deste Prospecto.

No d&mbito da Oferta ndo havera cobranca de taxa de distribuigdo primaria.
2.6. Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta serd de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), considerando a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo Preco de Emissao, sendo certo que
ndo havera possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas (“Montante da Oferta”).

N3o serd admitida a distribuicdo de lote adicional no ambito da Oferta, nos termos do artigo
50 da Resolugao CVM 160.

N3o sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opcdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizagdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolucao CVM 160.



2.7. Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for o
caso

A quantidade de Cotas sera de 10.000 (dez mil) Cotas. Todas as Cotas objeto da Oferta sdo
de emissdo da Classe, que é a classe Unica de cotas do Fundo.
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3. DESTINACAO DE RECURSOS

3.1. Exposicao clara e objetiva do destino dos recursos provenientes da emissao
cotejando a luz de sua politica de investimento, descrevendo-a sumariamente

Observada a politica de investimentos do Fundo prevista na clausula 7.1 do Anexo Descritivo
ao e os limites de concentracdo previstos na regulamentagao da CVM, os recursos liquidos
da Oferta, apds a dedugdo das despesas da Oferta, serdo aplicados DE FORMA ATIVA E
DISCRICIONARIA PELA GESTORA, de acordo com a Politica de Investimento da Classe
e independentemente de deliberagdo em Assembleia.

Observado o disposto no Regulamento, a Classe podera adquirir os ativos abaixo listados
(“Ativos”):

) quaisquer direitos reais sobre Imoveis;

(i) acOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos e recibos de
subscricdo, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, notas comerciais e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(iii) acOes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

(iv) certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Resolugao
CVM no 84, de 31 de margo de 2022, conforme alterada;

(v) cotas de fundos de investimento em participacbes que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e de fundos de investimento em a¢des que invistam exclusivamente em
construgao civil ou no mercado imobiliario;

(vi) cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

(vii)  certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario, e desde que estes certificados e
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado;

(viii) letras hipotecarias;
(ix)  letras de crédito imobilidrio; e
(x) letras imobiliarias garantidas.

Os Imodveis ou direitos reais sobre Imoveis integrantes do patriménio da Classe poderdo ser
adquiridos ou alienados pela Classe, representada pela Gestora, sem a necessidade de
aprovacao prévia da Assembleia.

N3o ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um uUnico Imoével pela Classe ou
qualquer limite de concentracdo em relagdo a localizagdo geografica ou tipo dos Imdveis.
Ademais, a Classe ndo observara qualquer limite de concentragdo em relacdo a segmentos
ou setores da economia dos Ativos, de empreendimentos imobilidrios ou de créditos
subjacentes.
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A Classe ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos, ndo existindo,
dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificagdo, sendo
certo que nao ha limite de investimento por Imével pela Classe, podendo, inclusive, haver
apenas um Unico Imadvel no patriménio da Classe.

A Administradora, em nome da Classe, pode adiantar quantias para projetos de construcao,
desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisigdo do terreno, execucdo da
obra ou lancamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro.

A aquisicdo dos Imoveis poderd ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da
regulamentacdo vigente. Os Imodveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pela Classe
devem ser objeto de prévia avaliagdo pela Administradora, pela Gestora ou por terceiro
independente, observados os requisitos constantes do Suplemento H da Resolugdao CVM
175, ou norma posterior que venha a substitui-la, ou adita-la, por inteiro ou em parte.

As aquisicOes, alienagdes, locacdes e outras formas de exploragao legalmente permitidas
dos Iméveis para compor a carteira do Fundo serdo objeto de avaliagdo prévia pela Gestora,
que as recomendara a Administradora.

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas nos
Ativos, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas em cotas de fundos de investimento
ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
da Classe (“Ativos de Liguidez”).

E vedado aos Prestadores de Servigos Essenciais, utilizando recursos da Classe:
(i) conceder crédito sob qualquer modalidade;
(i) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(iii) ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia, nos termos do artigo 31 do
Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175, realizar operagoes da Classe quando
caracterizada situagdao de conflito de interesses entre: (1) a Classe e a
Administradora, a Gestora e/ou os Demais Prestadores de Servigos; (2) a Classe e
Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por
cento) do Patrimonio Liquido da Classe; (3) a Classe e o representante de Cotistas;
e (4) a Classe e o empreendedor, conforme aplicavel;

(iv)  constituir 6nus reais sobre os Imoéveis integrantes do patriménio da Classe, exceto
para garantir obrigacdes assumidas pela Classe;

(v) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas
no Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175;

(vi)  realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicGes
publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao de debéntures em
acOes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagdo; e

(vii)  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicao seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido.
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Pipeline meramente indicativo da Classe

A Gestora, na data deste Prospecto Definitivo, estda em processo de originagao, selegdo,
andlise e negociacdo, conforme o caso, para a potencial aquisicio de ativos em
conformidade com a Politica de Investimento da Classe e com o Estudo de Viabilidade
(conforme definido abaixo).

O pipeline meramente indicativo abaixo foi construido com base na estratégia de
investimento que a Gestora pretende adotar na gestdo da Classe é atualmente composto
por 1 (um) projeto, cujas principais caracteristicas sdo sumarizadas no Estudo de
Viabilidade, sem prejuizo de serem selecionados outros ativos elegiveis para a aquisicao
pela Classe.

O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO, SEM GARANTIA DE QUE OS
RECURSOS SERAO APLICADOS PELA CLASSE NECESSARIAMENTE NESSE ATIVO.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA 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.

AS APLICACOES REALIZADAS NA CLASSE NAO CONTAM COM GARANTIA DA
ADMINISTRADORA, DA GESTORA OU DE QUALQUER INSTITUICAO PERTENCENTE
AO MESMO CONGLOMERADO DA ADMINISTRADORA E/OU DA GESTORA DE
QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE
CREDITOS - FGC.

A decisdo final pela aquisicdo ou nao do ativo mencionado no pipeline indicativo acima sera
feita de acordo com o melhor entendimento da Gestora, tendo em vista os melhores
interesses da Classe e a conclusdo de processo de due diligence, de modo que o aludido
investimento podera ser concretizado ou nao.

3.2. Indicar a eventual possibilidade de destinacado dos recursos a quaisquer ativos
em relacao as quais possa haver conflito de interesse, informando as aprovacoes
necessarias existentes e/ou a serem obtidas, incluindo nesse caso nos fatores de
risco, explicacdo objetiva sobre a falta de transparéncia na formacao dos precos
destas operacoes.

A aquisicdo pela Classe de Ativos que, nos termos do artigo 31 do Anexo III da Resolugao
da CVM n° 175, sejam consideradas uma situacdo de potencial conflito de interesses,
dependera de aprovagdo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia.

Na data de divulgagdo deste Prospecto, ndo esta prevista a utilizacdo dos recursos liquidos
captados por meio da Oferta para aquisicao de quaisquer Ativos que possam gerar eventuais
conflitos de interesse. Nao obstante, caso a Classe venha a adquirir ativos que caracterizem
situagdes de conflito de interesses, a concretizagdo da operacdo respectiva dependera de
aprovacdo prévia e especifica dos Cotistas reunidos em Assembleia, a ser realizada nos
termos da regulamentacao aplicavel.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE” E “"RISCO DE DISCRICIONARIEDADE DE
INVESTIMENTO PELA GESTORA E PELA ADMINISTRADORA, CONFORME
ORIENTACAO DA GESTORA NA TOMADA DE DECISOES DE INVESTIMENTO” NA
SEGAO “4. FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO.
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3.3. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida
por meio da distribuicdo, informar quais objetivos serdo prioritarios

N3o sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, de modo que a Oferta sera cancelada
caso o Montante da Oferta seja integralmente distribuido.

N3o havera fontes alternativas para obtencgdo de recursos pela Classe, visando a aquisicdo
dos Ativos, sem prejuizo de novas emissGes de Cotas que poderdo ser realizadas pela Classe
no futuro.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento na Classe, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informacbes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento
da Classe, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais
0 Fundo, a Classe e os Investidores estdo sujeitos.

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

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

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo e a Classe, os quais
ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos na Classe e no Brasil em geral.
Os negocios, reputacdo, situacdo financeira ou resultados do Fundo e da Classe podem ser
adversa e substancialmente afetados em virtude da materializacdo de quaisquer desses
riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade
de sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme
uma escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolucdo CVM 160.

Riscos relacionados a fatores macroecondomicos e politica governamental

A Classe atuara nos mercados imobilidrio e de capitais domésticos, estando sujeita,
portanto, aos efeitos da politica econbémica praticada pelo Governo Federal.
Frequentemente, o Governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do Governo brasileiro para controlar a inflagdo e
implementar as politicas econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteracOes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigoes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e os mercados imobiliario
e de capitais nacionais. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda,
indexacao da economia, instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condicbes financeiras, os
resultados operacionais da Classe e, consequentemente, a distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas.
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Ademais, a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacoes
especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econ6mica ou financeira
que modifiquem a ordem econ6mica atual e/ou influenciem de forma relevante os mercados
imobiliario, financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo recessdao na economia brasileira,
variacoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas,
poderao resultar em (a) perda de liquidez dos Ativos da Classe, e/ou (b) inadimpléncia das
contrapartes da Classe e/ou dos emissores dos Ativos Impactos negativos na economia.
Inclusive, ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais; crises politicas afetaram e poderdo
continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja resultaram
na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras. A materializacdo dos eventos descritos neste item e seus efeitos
podera impactar significativamente os resultados da Classe e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito

Os Cotistas fardao jus ao recebimento de rendimentos, que |lhes serdo pagos a partir da
percepcao, pela Classe, dos lucros oriundos dos Ativos da Classe, inclusive da exploracao
econOmica de Imdveis. Assim, a Classe esta exposta aos riscos de crédito das contrapartes
que realizem negdcios imobilidrios com a Classe, sobretudo locatarios ou arrendatarios de
Iméveis da Classe, bem dos emissores dos demais Ativos da Classe, além dos riscos de
administracdo e gestdo dos Ativos da Classe. Eventos que afetem as condicdes financeiras
das contrapartes da Classe, dos emissores e/ou devedores dos titulos adquiridos pela
Classe, bem como alteragGes substanciais nas condigdes econdmicas, legais e politicas
vigentes, que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, poderdao trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses Ativos, considerando,
inclusive, que a Administradora e a Gestora ndo sdo responsaveis pela solvéncia dos
locatarios ou arrendatarios dos Imoéveis. Caso os devedores dos recebiveis (locagoes)
decorrentes dos Imdveis e os emissores ou devedores de titulos que eventualmente
integrem a carteira da Classe ndo cumpram tempestivamente as suas obrigacdes de pagar
assumidas perante a Classe, sejam principais ou acessérias, a Gestora podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar os Ativos pelo preco e/ou momento desejados e,
consequentemente, a Classe poderdo enfrentar problemas de liquidez. Nestas condicoes,
adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos da Classe podera impactar negativamente
o patrimonio da Classe e, consequentemente, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudancgas na percepcdao da qualidade dos créditos das contrapartes da
Classe e dos emissores ou dos devedores dos Ativos, mesmo que nao fundamentadas,
poderdo impactar negativamente o patrimonio da Classe, comprometendo também a sua
liguidez. A materializagdo dos riscos de crédito descritos neste item podera prejudicar
significativamente os resultados da Classe e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

10
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Riscos de liquidez

Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, em
geral, sendo uma modalidade de investimento ainda pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo, por forca de lei, constituidos na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas Cotas. Em suma, a auséncia de liquidez podera limitar substancialmente a
capacidade dos investidores de vender as Cotas pelo preco e na ocasido que desejarem.
Nao havendo um mercado comprador ativo, o investidor podera nao obter o prego de venda
desejado e, inclusive, somente ter a opcao de vende-las a precos significativamente mais
baixos do que o valor de aquisicao ou do que o valor patrimonial, que pode ser sua principal
referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de
baixa. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento na Classe consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, os Imodveis e demais Ativos componentes da carteira da Classe poderédo ter
baixa liquidez em comparagao a outras modalidades de investimento. Assim, considerando
gue o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia podera optar pela
liguidacdo da Classe e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos Ativos integrantes da carteira da Classe aos Cotistas, os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender Ativos eventualmente recebidos no caso de
liguidacao da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos tributarios

A Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668") estabelece que os
fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda, de
acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999 (“Lei 9.779"), o fundo imobiliario que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador,
construtor ou sdcio, 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, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”, Contribuigdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social -
“Contribuicdo ao PIS” e Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social — "COFINS").
Considerando que nao havera restricdes quanto a qualificagdo pessoal dos Investidores e
gue ndo havera limites maximos de investimento nas Cotas, ndo se pode descartar o risco
de caracterizagdo do cenario descrito acima, de modo que a Classe fique sujeita a tributacédo
menos favorecida aplicavel as pessoas juridicas, causando perdas aos Cotistas. Ainda sobre
este tema, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo
diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento da Classe como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacées
realizadas pela Classe. Nesta hipdtese, o entendimento da Secretaria da Receita Federal
prevaleceria e a Classe, até a obtencao de provimento judicial favoravel (se for o caso),
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condigcdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a
ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacgdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacées ja concluidas.
A confirmacdo dos cenarios descritos acima podera impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
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De acordo com a regra geral prevista na Lei 8.668, os rendimentos distribuidos aos Cotistas,
quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III, da Lei n©
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pela classe (i) cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e
(i) tenha, no minimo, 100 (cem) Cotistas. Entretanto, ndo ha qualquer garantia de que os
rendimentos distribuidos pela Classe aos Cotistas pessoas fisicas serdo isentos do imposto
de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas. Vale ressaltar que
mesmo que a Classe atinja o nimero minimo de 100 (cem) Cotistas, a aquisicdo de Cotas
em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas
pela Classe, ou a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de
rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela
Classe, por determinado Cotista, pessoa natural, resultard na perda, por referido Cotista,
da isencdo no pagamento de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em
decorréncia das distribuices realizadas pela Classe, conforme disposto na legislacdo
tributaria em vigor.

O risco tributario em comento engloba também o risco de a Classe e os Cotistas sofrerem
perdas decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando a Classe
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Na verdade, o
tratamento tributario da Classe pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente
de quaisquer medidas que a Administradora ou a Gestora adotem ou possam adotar, em
caso de alteracdo na legislacdo tributaria vigente. Ainda, pode haver alteragées futuras na
legislagdo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da Politica de
Investimentos da Classe, de forma que referidas alteragdes poderao eventualmente reduzir
a rentabilidade da Classe em relagdao a esses investimentos, na qualidade de investidor e,
consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteragdes na legislagdo aplicavel a Classe e/ou aos Cotistas

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relacionados a rentabilidade dos Imoveis e a concentracao da carteira

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, visto
que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidaria e do resultado da
administracdo dos bens e direitos que compdem o patriménio da Classe, direta ou
indiretamente, bem como da remuneragao obtida por meio da comercializagdo e do aluguel
de Imoveis. A desvalorizacdo ou desapropriacdo de Imoveis adquiridos pela Classe e a
queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos Ativos da
Classe, poderdo impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas. Além disso, a Classe esta exposto aos riscos, diretos ou indiretos,
inerentes a locacdo ou arrendamento dos Imodveis, de forma que ndo ha garantia de que os
Iméveis da Classe estardao sempre alugados ou arrendados. Assim, caso seja necessaria a
venda de quaisquer Imédveis da Classe, poderd ndo haver compradores ou o preco de
negociacdo podera causar perda de patrimonio a Classe, bem como afetar negativamente
a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndao haver um limite percentual
maximo para a aquisigdo de um Unico Imdvel pela Classe ou qualquer limite de concentracdo
em relacdo a localizacdo geografica ou tipo dos Imdveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patriménio concentrado em 1 (um) ou poucos Imodveis, e este(s) Imdveis ndo
performem da forma inicialmente planejada, a liquidez da Classe e o valor do Patrimonio
Liquido poderdo ser severamente impactado, reduzindo a capacidade da Classe de distribuir
rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdao do valor do aluguel

A Classe poderd ndo ter sucesso na celebragdo de contratos com locatarios e/ou
arrendatarios e/ou adquirentes do(s) Imovel(is) nos quais a Classe vier a investir, direta ou
indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e
venda de Imdveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas a manutengao dos
Imédveis, que usualmente sdo atribuidas aos locatarios dos Imdveis, poderdo comprometer
a rentabilidade da Classe.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho dos Imodveis
e, consequentemente, da Classe sdao os seguintes: (i) quedas nos niveis de ocupacao,
vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatarios dos Iméveis da Classe;
(ii) pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos niveis de
locacdo; (iii) tendéncia de solicitagdes de renegociagdes de aluguéis previamente pactuados
em caso de condicGes adversas do mercado imobilidrio regional ou nacional; (iv)
depreciagdo substancial dos Imodveis; (v) percepcbes negativas relativas a segurancga,
conveniéncia e atratividade da(s) regido(oes) onde o(s) Imédvel(is) da Classe se localiza(m);
(vi) mudancgas regulatorias afetando a industria de locatarios dos Imoéveis da Classe; (vii)
alterages nas regras da legislacdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de
empreendimentos em regides proximas aquelas em que os Imdveis da Classe estdo
localizados. Adicionalmente, a eventual tentativa do(s) locatario(s) de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacao, inclusive com
relagdo ao montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdao do contrato pelos locatarios
previamente a expiragdo do prazo contratual e a revisdo do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.
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O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndo haver um limite percentual
maximo para a aquisi¢do de um Unico Imdvel pela Classe ou qualquer limite de concentracdo
em relacdo a localizagdo geografica ou tipo dos Iméveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patrimdnio concentrado em 1 (um) ou poucos Imodveis, e este(s) Imodveis ndo
performem da forma inicialmente planejada, a liquidez da Classe e o valor do Patrimonio
Liquido poderdo ser severamente impactado, reduzindo a capacidade da Classe de distribuir
rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao materializagcao das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca da Classe, do mercado imobiliario e
de Ativos que poderdo ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas
acerca do desempenho futuro da Classe, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia
de que o desempenho futuro da Classe sera consistente com as perspectivas informadas
neste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e
a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos
orgaos publicos e por outras fontes independentes. As informagbes sobre o mercado
imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.
Ndo ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas
perspectivas. Caso os eventos futuros difiram sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto Definitivo, tal fato podera resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao aquisicdo do Imovel descrito no pipeline indicativo

A Classe nao tem Ativos-alvo predefinidos, tratando-se, portanto, de uma entidade de
investimento com gestao ativa, que alocara os seus recursos em Ativos compativeis com a
Politica de Investimentos. Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes para a
aquisicao dos Imaveis descritos no Estudo de Viabilidade, ndo é possivel assegurar que as
tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista que a
concretizacdo dos negdcios em questdao dependera da implementacdo de diversas condigdes
estabelecidas, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusdo satisfatdria das negociagbes
definitivas dos respectivos termos e condigbes com os respectivos vendedores dos Imoveis
e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatéria da auditoria dos
Iméveis; e (iii) a realizagdo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exdgenos e nao
factiveis de previsdo neste momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que
os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como ativos pré-determinados
para aquisicdo com 0s recursos a serem captados na Oferta, de forma que a Classe podera
investir em ativos que ndo estejam ali indicados e, consequentemente, podera afetar o
resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Nesse cenario, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade da Gestora na selegdao dos ativos que serdao objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora, fato que podera trazer
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de ndo confirmacao das premissas do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade estabelece que apenas uma parte dos recursos necessarios para o
pagamento do preco de aquisicdo dos Imaveis ali descritos sera proveniente da Oferta, sendo
certo que a maior parcela dos recursos necessarios para quitacdo dos Imdveis descritos no Estudo
de Viabilidade advira da renda gerada pela locagdo ou arrendamento desses mesmos Imdveis.
Porém, o sucesso de tal estratégia dependera da combinagdo de uma série de fatores alheios ao
controle e vontade dos Prestadores de Servigos Essenciais, incluindo a propria aquisicdo dos
Imoveis, conforme comentado no Fator de Risco “Risco de ndo aquisicdo do Imovel descrito no
pipeline indicativo”, acima, bem como o éxito nas tratativas negociais com os potenciais locatarios
ou arrendatarios dos Imdveis, com a agilidade necessaria para que a Classe arrecade os recursos
em montante suficiente e a tempo de quitar o saldo remanescente do prego de aquisicao dos
Imoveis. Ademais, para que tal estratégia seja viavel, a Classe devera reter todos os recursos
advindos da exploracao econdmica dos Imdveis, até o vencimento da parcela final do preco de
aquisicdo dos Imdveis, de forma que os Investidores ndo deverdo receber qualquer distribuicdo
de rendimentos neste periodo. Caso a Assembleia de Cotista ndo delibere favoravelmente a
retencdo dos rendimentos, a Classe podera ndo dispor dos recursos necessarios para quitar o
preco de aquisicdo dos Imdveis, o que, no pior cenario, podera ensejar a sua liquidacdo, causando
perda patrimonial para os Investidores.

Ademais, os Investidores devem considerar que os potenciais negdcios previstos no Estudo de
Viabilidade poder@o ndo se confirmar ou poderdo ser concluidos em bases comerciais distintas
daquelas previstas. Nesta hipdtese, a Gestora, no exercicio de sua atividade de gestdo
discricionaria, podera alocar os recursos da Classe em outros Ativos compativeis com a Politica
de Investimentos Classe, afetando assim o resultado indicado no Estudo de Viabilidade. Caso isso
ocorra, o Cotista estara sujeito a discricionariedade da Gestora na selegédo dos ativos que serdo
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pela Gestora, fato
gue podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de concentracao da carteira da Classe

A Politica de Investimento nao exige que a Classe diversifique seus investimentos. Inclusive,
ndo ha limite percentual maximo para a aquisicdo de um unico Imoével pela Classe ou
qualquer limite de concentracdo em relagdo a localizagdo geografica ou tipo dos Imdveis.
Ademais, a Classe ndo observara qualquer limite de concentragdo em relacdo a segmentos
ou setores da economia dos Ativos, de empreendimentos imobilidrios ou de créditos
subjacentes. A Classe ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em ativos especificos,
nao existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de
diversificacdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imével pela Classe,
podendo, inclusive, haver apenas um Unico Imével no patrimonio da Classe. Assim, em um
cenario de concentracdo da carteira, qualquer perda isolada relativa aos Ativos podera ter
um impacto adverso significativo sobre a Classe, sujeitando-a a maiores riscos de perdas
do que estaria sujeito caso os investimentos estivessem diversificados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansodes que afetem as licengas dos
Imoveis

Os Imodveis adquiridos pela Classe poderdo estar 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 6rgaos competentes. Neste caso,
a Classe podera sofrer perdas em decorréncia de medidas de adequacdo necessarias a
regularizacdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Imoveis, afetando a
rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de aumento dos custos de construgao

A Classe podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com
0 seu cronograma fisico-financeiro. Assim, a Classe podera contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcao dos empreendimentos
imobiliarios de que eventualmente venha a participar. Neste caso, a Classe tera que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que estes sejam
concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdao ter que suportar perdas de
rentabilidade e/ou desvalorizacao das Cotas, advindas do aumento no custo de construcao
dos empreendimentos imobiliarios.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacbes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e a Gestora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais
de 10% (dez por cento) das Cotas e entre a Classe e os representantes de Cotistas
dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia, nos termos do
artigo 31 do Anexo Normativo III a Resolugdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagdes feitas pela Classe ndao caracterizarao situagdes de
conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe
e aos Cotistas. Tais atos que configurem potencial conflito de interesses e cuja celebracao
dependera de aprovacado prévia da Assembleia poderao incluir, exemplificativamente: (i) a
aquisicdo, locagao, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie, pela Classe, de
Imével de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas
a eles ligadas; (ii) a alienagdo, locacdo ou arrendamento ou exploragdao do direito de
superficie de Imovel tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de Imovel de
propriedade de devedores da Administradora, da Gestora ou consultor especializado, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do referido devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacdo dos servigos referidos no
artigo 27 do Anexo Normativo III a Resolugao CVM 175; e (v) a aquisicao, pela Classe, de
valores mobiliarios de emissdo da Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas,
ainda que para as finalidades mencionadas no artigo 41 do Anexo Normativo III a Resolugao
CVM 175. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados pela Assembleia, respeitando os qudruns de aprovacéao
estabelecidos no Regulamento, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

16



L]
-
<
=
v
LL]
aad
<
LLl
2 4
O
=]
2 4
b=l
-
LL.

Riscos de alteragbGes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragao das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposigoes
previstas na Instrugdo CVM n° 516, de 30 de dezembro de 2011 (“Instrucao CVM 516").
Com a edicao da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n° 6.404,
de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acdes”) e a
constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis ("CPC”), diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM
com vistas a adequacgado da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a
vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagao de todos os
atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario
editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrugdo contém, portanto,
a versdao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas
contabeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados
para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das demonstracoes financeiras dos
fundos de investimento imobilidrio, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco regulatério

A legislagdo e regulamentagdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos
fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo
Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e drgaos reguladores nos mercados, bem como moratédrias
e alteracOes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas, bem como as condigbes para distribuicdo de rendimentos,
inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar
negativamente os resultados da Classe. Dentre as possiveis alteracbes na legislacdao
aplicavel, destacam-se:

(i) as receitas da Classe poderdo decorrer substancialmente de recebimentos de
aluguéis. Dessa forma, caso a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em
vigor (“Lei de Locacdes”) seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo,
por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para renovacgdo de contratos
de locacdo e definicdo de valores de aluguel) a Classe podera ser afetada
adversamente, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas; e

(i) além das receitas advindas da locacdo, as receitas da Classe poderdo decorrer
também de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploragdo
comercial dos Imédveis. Dessa forma, caso a legislagao seja alterada (incluindo, por
exemplo e sem limitacdo, alteracdes na Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2022,
conforme alterada (“Cddigo Civil”) e nas leis municipais sobre uso e ocupagdo do
solo) de maneira favoravel aos ocupantes, a Classe poderda ser afetada
adversamente, com reflexo negativo na remuneracao dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacao

Determinados riscos relacionados a contratos de locacdo poderdao se materializar em
desfavor da Classe, notadamente:

(1)

(ii)

(iii)

(iv)

(V)

a inadimpléncia no pagamento de aluguéis podera fazer com que a Classe nao tenha
condicbes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria a
necessidade de os Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos da Classe
Alvo e/ou de ingresso com acdes judiciais para cobranca de alugueis, gerando
despesas extraordinarias a Classe, impactando negativamente o rendimento das
Cotas;

as receitas de aluguéis decorrentes dos Imoveis poderdo ser afetadas, visto que, a
cada renovacgdao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteracbes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispGe o artigo 51 da Lei de Locacles, nas locagcbes de imoveis destinados
ao comércio, o locatario tera direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: (a) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; (b) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 (cinco) anos; (c) o locatario
esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de 3 (trés) anos. Assim, mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja de interesse
da Classe proceder a renovacdao dos contratos, os locatarios poderdao pedir a
renovagdo compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da acdo renovatoria. Ainda em fungao
dos contratos de locacao, se, decorridos 3 (trés) anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da
locacdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego
do mercado. Com isso, os valores de locacdao poderdo variar conforme as condicoes
de mercado vigentes a época da acdo revisional, impactando de forma negativa a
rentabilidade das Cotas;

mesmo que a Administradora aja de forma ativa e proba, ha o risco de rescisdo dos
contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo, sem o pagamento da
indenizacdo devida,

hipéteses em que as receitas da Classe poderdo ser comprometidas, com reflexo
negativo na remuneragao dos Cotistas; e

a depender do setor, as receitas decorrentes de locacdo poderdo variar
consideravelmente em fungao da época do ano, do desaquecimento econémico, da
queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo,
dentre outras causas, o que podera gerar uma redugdo na receita da Classe e na
rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

18



L]
-
<
=
v
LL]
aad
<
LLl
2 4
O
=]
2 4
b=l
-
LL.

Risco de sujeicdo da Classe a condicoes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario e riscos de agdo renovatoria

Alguns contratos de locagao comercial sdo regidos pela Lei de Locacdes, que, em algumas
situagbes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acdo
renovatéria, sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a 5 (cinco) anos (ou os
contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a 5 (cinco) anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés) anos, (iii) o
aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com
antecedéncia de 1 (um) ano, no maximo, até 6 (seis) meses, no minimo, do término do
prazo do contrato de locacdo em vigor. Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam
dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a condugdo de
negocios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado
por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de
acdo renovatodria, conseguir permanecer no Imovel; e (ii) na acdo renovatéria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacédo, ficando a critério do Poder Judiciario
a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, a Classe esta sujeito a interpretacgdo e
decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel
dos locatarios dos Imdveis.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos direta ou indiretamente pela
Classe, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que
afetem toda a economia, (ii) mudanga de normas de zoneamento ou aspectos regulatorios
que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta
de imodveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos aluguéis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos dos empreendimentos limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteraces desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam
0 acesso aos empreendimentos, (v) restrigbes de infraestrutura/servigos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros, e (vi) a
expropriagdo (desapropriagdo) dos empreendimentos em que o pagamento compensatoério
nado reflita o agio e/ou a apreciacdo histérica. Referidos acontecimentos podem impactar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdao das Cotas
e, consequentemente a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios
integrantes, direta ou indiretamente, do patriménio da Classe pode ter problemas
financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial relacionados a seus
negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e
de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos projetos
relativos aos empreendimentos imobilidrios que sejam integrantes do patrimoénio da Classe,
causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de
pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuigdo nos resultados da
Classe impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

A Classe podera ser ré em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista inclusive
relacionados aos Iméveis. Ndo ha garantia de que a Classe venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra a
Classe venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que a Classe tenha reservas
suficientes para suportar o pagamento de valores de condenagbes judiciais. Caso tais
reservas ndao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
solicitado mediante a subscrigdo e integralizacdo de novas Cotas. A Classe podera sofrer
perdas financeiras em virtude da materializagao dos riscos descritos neste item.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da morosidade da justica brasileira

A Classe podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolugdo de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo
ha garantia de que a Classe obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos Ativos e, consequentemente, podera impactar negativamente o patrimoénio
da Classe, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco da marcacao a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser
investimentos ou aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em
alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor
para os fins da contabilidade da Classe é realizado via marcagcdo a mercado, ou seja, seus
valores serdao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma,
a realizacdo da marcacao a mercado dos Ativos componentes da carteira da Classe visando
o calculo do Patriménio Liquido pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do Patrimdnio Liquido pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas podera ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas poderdo sofrer oscilagcdes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdao das Cotas no
mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco decorrente de achados da diligéncia juridica

A Classe podera contratar assessores juridicos para realizar auditoria juridica de aquisicao
de um ou mais Ativos, incluindo o(s) Imovel(is) citado(s) no Estudo de Viabilidade. A ndo
aquisicao de Ativos alvo em virtude de ndo atendimento de condicdes precedente, ou a
materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade da Classe e, consequentemente, dos Cotistas.

Além disso, faz parte da Politica de Investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de
Imédveis. No processo de aquisicdo de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela
identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nado identificados venham a se
materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais
ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade a Classe
também.
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O risco em comento podera ser majorado pelo fato de ndo haver um limite percentual
maximo para a aquisi¢do de um Unico Imdvel pela Classe ou qualquer limite de concentracdo
em relacdo a localizagdo geografica ou tipo dos Iméveis. Com efeito, caso a Classe tenha o
seu patrimonio concentrado em 1 (um) ou poucos Imdveis, e este(s) Imdveis apresentem
passivos ndo mapeados antes de sua aquisicdo pela Classe, a liquidez da Classe e o valor
do Patriménio Liquido poderdo ser severamente impactados, reduzindo a capacidade da
Classe de distribuir rendimentos aos seus Cotistas e ocasionando perdas para estes.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de
transmissa@o por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais
doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobilidario, o0 mercado de fundo de
investimento, a Classe e o resultado de suas operacdes, incluindo em relacdo aos ativos
imobilidrios. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a
Sindrome Respiratdria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagoes do
mercado imobiliario, incluindo em relacdo aos ativos imobilidrios. 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 doencgas
também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populacdo, o que pode vir a prejudicar as operacoes, receitas e desempenho da
Classe e dos Imdveis que vierem a compor seu portfolio, bem como afetar o valor das Cotas e de
seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos de nao distribuicao da totalidade das Cotas

N3o serda permitida a distribuicdo parcial das Cotas no ambito da Oferta. No caso de
cancelamento da Oferta em razao da nao distribuicdo do Montante da Oferta, os valores,
bens ou direitos dados a titulo de integralizacdo das Cotas deverdo ser integralmente
restituidos aos seus respectivos Cotistas, acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacbes da Classe, nos termos dos Critér[os de Restituicdo de Valores
(como adiante definido), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva
comunicagado sobre o cancelamento da Oferta. Ndo ha qualquer obrigagdo de devolucdo dos
valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda
financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de regularidade dos imdveis

A Classe podera adquirir, direta ou indiretamente, empreendimentos imobilidrios que ainda
ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis.
Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando
estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos a Classe e,
consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os Imoveis e para a Classe,
caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos
orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construcdo; (iii) a negativa
de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacao de
seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacdo da Classe de demolir as areas
ndao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e
o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisbes e/ou atualizacbes de
projecoes

A Classe, a Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer
obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto
Definitivo e/ou de qualquer material de divulgacao da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o
Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragoes
nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto
Definitivo e/ou do referido material de divulgagao e do Estudo de Viabilidade, conforme o
caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os Investidores se basearem em tais
premissas para investimento nas Cotas, suas expectativas serdao frustradas, afetando-os
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados as licencas e autorizagdes imobiliarias

Os Imoveis investidos direta ou indiretamente podem apresentar irregularidades em relagdo
as suas licengas e autorizagGes imobilidrias, quais sejam (i) licenca de instalagdo e
funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; (ii) Auto de Vistoria, emitido pelo Corpo
de Bombeiros; e (iii) o Auto de Conclusdo de obras, também emitido pela Prefeitura
competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licengas e autorizacbes imobiliarias
pode gerar, em caso de fiscalizacdo por parte do Poder Publico: (a) notificagdo para
regularizacdo; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o
estabelecimento ndo ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade
competente; e (c) a interdicdo do estabelecimento, caso de as irregularidades persistam, o
que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos Imdveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade da Classe e o valor de negociacdo das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano

Os Imoéveis de propriedade da Classe poderdao apresentar irregularidades em relagao ao
recolhimento do Imposto Territorial Urbano - IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU
pode sujeitar o contribuinte a uma acgao de execucao fiscal. A execucgao fiscal pode resultar
na penhora do Imdvel correspondente, mesmo se a propriedade houver sido transferida
para um terceiro e as dividas forem relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a
natureza propter rem dos débitos, o que podera afetar o patrimonio, a rentabilidade e o
valor de negociagao das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pela Classe serdo administrados pela Administradora e
geridos pela Gestora, portanto os resultados da Classe dependerdo de uma administracao
e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelos
Cotistas majoritarios em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou
dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias
de competéncia de assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso,
a Classe podera ser prejudicada por ndao conseguir aprovar matérias de interesse dos
Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco relativo a elaboracao do Estudo de Viabilidade pela Gestora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes
de Cotas da Classe o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora,
existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade 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 pela Gestora,
incluindo, sem limitagdo, caso os valores projetados ndo se mostrem compativeis com as
condicbGes apresentadas pelo mercado imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
ndao contém uma conclusdo, opinido ou recomendacao relacionada ao investimento nas
Cotas e, por essas razoes, ndao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacdo
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas
e projecdes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em
diversas suposicGes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia
de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdao alcancadas. Ainda, em razdao de nao
haver verificacdao independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas
e suposicoes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor. O Estudo de Viabilidade
nao caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacgao de investimento, analise de
valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutencdo das informacdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela
concretizagdo de quaisquer cenarios apresentados.

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.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicdo

A substituicdo da Gestora pode ter efeito adverso relevante sobre a Classe, sua situacao
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pela Classe dependem da
Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originacdo, de negdcios e avaliagao de
ativos com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a
eventual substituicdo da Gestora podera afetar a capacidade da Classe de geragdo de
resultado e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a ndo substituiciao da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia da Classe, a Administradora e/ou a Gestora poderdo sofrer intervencgao
e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas funcgées, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo
com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagao aplicavel.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, a Classe sera liquidada antecipadamente, o que pode
acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgacao da Classe que venha a ser disponibilizado acerca de resultados
passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdoes em que a
Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider tenha 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 alcangados pela Classe no futuro. A rentabilidade passada nao é garantia de
rentabilidade futura. Os investimentos em fundos nao sao garantidos pelo Administrador,
pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de
Crédito ("FGC"). Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao,
variagdo nas taxas de juros e indices de inflacdo e variacdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em
relacdo a exploracao de Imoéveis

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de governancga

Algumas matérias relacionadas a manutencdo da Classe e a consecucdao de sua estratégia
de investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas
Assembleias de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios, diretores e
funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora
e/ou a Gestora, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos da
Classe, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o da Classe, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia
expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prdopria Assembleia, ou em instrumento
de procuracgdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de
voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéominos de bem dado a titulo de
integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que
trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agdes, conforme
regulamentacdo aplicavel. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas
nas letras "a” a “e” acima, caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
matérias que sao objeto de Assembleia somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario
podem possuir niumero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem
impossibilitadas de aprovacgao pela auséncia de quérum de instalacdo quando aplicavel) e
de votacdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, a Classe podera ndo lograr éxito da
aprovacao de matérias relevantes para o seu bom funcionamento, caso em que a
rentabilidade das Cotas podera ser afetada negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de Participacdao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar da Oferta, sem qualquer
limitacdo em relacdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os documentos de aceitagdo das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i)
reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar
por manter suas Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade da Classe. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas
Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulacdo, o que podera
reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos associados a liquidacao da Classe

Na hipotese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada da Classe, o
pagamento do resgate podera se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma
prevista no Regulamento e no Cddigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas
no Regulamento e que somente poderdao ser modificadas por deliberacdo unanime de
Assembleia de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos Cotistas. Nesse caso:
(@) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista poderd ser dificultado em funcdao do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; e (b) a alienacdo de tais direitos por
um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos, em
qualquer hipétese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos Ativos

Os Ativos da Classe poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento
da carteira da Classe em relagdo aos critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, podera
haver dificuldades na identificacdo pela Gestora de novos Ativos que estejam de acordo com
a Politica de Investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar
negativamente o patrimdnio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas,
nao sendo devida pela Classe, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer
multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de amortizacao extraordinaria das Cotas da Classe

A critério da Gestora, as Cotas poderdo ser amortizadas e canceladas, nos prazos e termos
previstos no Regulamento. O pagamento da amortizagdo das cotas amortizaveis pode ndo
ocorrer imediatamente, caso a Classe ndo tenha recursos para tanto, de modo que o Cotista
pode sofrer prejuizos em decorréncia de eventual pagamento a prazo da amortizacdao das
cotas amortizaveis canceladas. Ainda, em caso de amortizacdo das Cotas, os cotistas da
Classe terdo seu horizonte original de investimento reduzido, podendo ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade gerada pela Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de desvalorizacdao dos Imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial
econdbmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os Imdveis
objeto de investimento pela Classe. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em
conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto sobre o valor
do Imdvel e consequentemente podera afetar negativamente o patrimonio da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco decorrente da propriedade das Cotas e nao do Ativo Alvo

A propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos,
conforme disposto na regulamentacao vigente. Os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre
todos os Ativos da carteira da Classe de modo nao individualizado, proporcionalmente ao
nimero de Cotas possuidas. Dessa forma, os Investidores podem enfrentar dificuldades
caso tenham necessidade de exercicio de direitos relacionados aos Ativos da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia da Classe, existe o risco de a Classe vir a ter Patrimoénio Liquido negativo.
Nesse caso, a Administradora deve suspender as subscricdes de cotas e elaborar um plano
de resolugao do Patriménio Liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como
convocar Assembleia geral de Cotistas para deliberar acerca do plano de resolugdo do
Patrimonio Liquido negativo. Caso o plano de resolugdo do Patrimdnio Liquido negativo ndo
seja aprovado em Assembleia, os Cotistas devem deliberar sobre: (i) cobrir o Patriménio
Liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de terceiros, em montante e
prazo condizentes com as obrigacdes da Classe, hipdtese que afasta a proibicdo disposta
no artigo 122, I, “b”, da Resolucao CVM 175; (ii) cindir, fundir ou incorporar a Classe a
outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos Prestadores de Servicos
Essenciais; (iii) liquidar a Classe, desde que ndo remanescam obrigacdes a serem honradas
pelo seu patrimoénio; ou (iv) determinar que a Administradora entre com pedido de
declaragdo judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista da Classe sera afetado
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de investimento de longo prazo

Considerando que a aquisicdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacao 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.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco decorrente de acontecimentos e a percepcdo de riscos em outros paises,
podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive
o preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio
é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas e de mercado de outros
paises, incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobiliarios emitidos
no Brasil, inclusive com relacdao as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigGes
econOmicas 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 patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operacdoes de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo
patrimonial. Existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (ii)
limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos da Classe. A contratacdo deste tipo de operagao nao deve ser
entendida como uma garantia da Classe, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracdo das Cotas. A contratacdo de
operacgoes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da administracdo e operacdao do Imoével

Em caso de insucesso ou ma gestdo dos investimentos no Imével, o valor do Patriménio
Liquido sera impactado, assim como a capacidade da Classe de distribuir rendimentos aos
seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradigao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operagao financeira, em situacGes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabougo contratual.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracao e distribuicao
das Cotas

A Classe é administrada pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no ambito da
Oferta, pelo Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, podera
haver potencial conflito de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara
duas fungdes diferentes na Oferta e na Classe, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos da Classe em caso de
liquidacao

No caso de liquidagdo da Classe, o patrimonio desta sera partilhado entre os Cotistas, na
proporcdo de suas Cotas, apos a alienacdo dos Ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacOes e despesas da Classe. No caso de liquidagdo da Classe, nao sendo possivel a
alienacdo acima referida, os proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgdo da
participacdo de cada um deles. Os Ativos integrantes da carteira da Classe poderao ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de
acordo com as flutuacGes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicdo associado a locacdao e venda de Imoéveis

A atuagdo da Classe em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imodveis em certas regides, a demanda por locacdes dos imdveis e o grau
de interesse de locatarios e potenciais compradores de Iméveis da Classe, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso, eventuais
retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas,
tendo o valor dos aluguéis uma reducdo significativamente diferente da esperada. A falta
de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade de
alienacdo dos Imoveis pela Classe. Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas
condigbes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago
para galpoes e centros de distribuicdo em certa regido (ou imdveis destinados a finalidades
semelhantes aquelas dos Imdveis detidos pela Classe em determinada localidade), e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupgdo ou prestagdo irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de
agua e energia elétrica. Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na
sua condicdo financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietaria dos Ativos que compbe a sua carteira, estara
eventualmente sujeita aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservacgdo, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras
na manutencdo dos Imodveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais
despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas. Ndo obstante, a Classe estara
sujeita a despesas e custos decorrentes de agles judiciais necessarias para a cobranga de
aluguéis inadimplidos, acGes judiciais (despejo, renovatoéria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Imdveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdao de Imoveis
inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

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

No caso de realizacdo de novas emissGes de Cotas pela Classe, podera assistir aos Cotistas
ou ndo o direito de preferéncia para subscricdo das novas cotas emitidas, conforme
determinado pela Assembleia ou, dentro do limite autorizado pelo Regulamento, pelo
Gestor. Ainda que o direito de preferéncia seja assegurado nas emissoes futuras de novas
cotas, o exercicio do direito de preferéncia dependera da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou, ainda, caso o direito de preferéncia
nao seja assegurado, o Cotista podera sofrer diluicdo de sua participagao e, assim, ver sua
influéncia nas decisGes politicas da Classe reduzida. Na eventualidade de novas emissées
de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital da Classe
diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragdo decorrer da necessidade de
atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinagao da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia
geral de Cotistas. Referidas alteracdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e
prerrogativas dos Cotistas da Classe e, por consequéncia, afetar a governanca da Classe
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

30



L]
-
<
-
v
LL]
aad
<
LLl
2 4
O
=]
2 4
b=l
-
LL.

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades
ou terremotos, pode causar danos aos Imodveis integrantes da carteira da Classe, afetando
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis objeto de investimento pela
Classe, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as
indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagao
do dano sofrido, impactando negativamente o patrimbnio da Classe, a rentabilidade da
Classe e o preco de negociacdo das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que
nao 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, a Classe podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, a Classe podera
ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacao e de outras restrigoes de utilizacdo dos bens imdveis pelo
Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os Imoveis integrantes da carteira da Classe
poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma
parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagcdo, ndo ha como garantir de antemdo que o preco
que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso o(s) Imoavel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades da Classe, sua situagao financeira e resultados. Outras
restricdes ao(s) Imavel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) Imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempgcdo e ou criacdao de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais Imdveis pela Classe,
hipétese que poderd afetar negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

31



L]
-
<
-
v
LL]
aad
<
LLl
2 4
O
=]
2 4
b=l
-
LL.

Risco de ndo contratacao de seguro

N3o é possivel assegurar que na locacdao dos Imdveis investidos pela Classe sera contratado
algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera
suficiente para proteger os Imoéveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando,
a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugbes civis. Se os valores de
indenizacdo pagos pela seguradora ndao forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdao afetar seu desempenho
operacional. A Classe podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de
regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira da Classe e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente,
caso 0s seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro,
que estes nao sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos
atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre a Classe. Para mais, a ocorréncia de
sinistros poderad ser objeto de agao judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora; nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal
processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
decisdo judicial estabelega valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados ao
respectivo Imdvel objeto de seguro. Tais agbes judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente
morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste
sentido, a discussao judicial do seguro entre locatario e seguradora podera afetar
negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos ambientais

Os Imodveis (incluindo seus proprietarios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram,
direta ou indiretamente, a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a
exploracdo de Imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislacao,
regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e
outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicacdes, geracao de energia, entre outras); falta de outorga para o
uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pogos
artesianos e para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil,
Policia Federal e Exército); falta de autorizacdo para supressao de vegetacao e intervencao
em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de
residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas
subterrdneas que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas em face da Classe, do causador do dano e/ou dos locatarios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem da Classe e dos imdveis que compdem o
portfélio da Classe; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos Imodveis, que podem acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a imposigao
de penalidades administrativas, civis e penais a Classe; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricées
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcgoes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Na hipotese de violacdo da
legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais, bem
como na hipotese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas,
outorgas e autorizagbes, as empresas €, eventualmente, a Classe e/ou os locatarios podem
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sofrer sangdes administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e
das sancgdes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente
o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Destaca-se que,
dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante
contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes
ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de
reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdao da
contaminagdo). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas na
legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar
a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao)
caracteriza um obrigacdo propter rem, de modo que o proprietario e/ou futuro adquirente
assumem a responsabilidade civil pela reparacao dos danos identificados. Adicionalmente,
as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais
rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencdo de licengas ambientais para instalagdes e
equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. Ademais, as agéncias governamentais
ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdao ou
renovagado das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negocios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os pagamentos dos aluguéis dos Imédveis. Ainda, em fungdo de
exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragdes nos Imdveis cujo custo poderad ser imputado aa Classe. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora,
conforme orientacdao da Gestora na tomada de decisOGes de investimento

O objetivo da Classe consiste na exploracdo indireta, por locacdo, arrendamento e/ou
comercializagdo de Imodveis e outros Ativos imobilidrios. A administragdo de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato
pode representar um fator de limitagdo a Classe para implementar as politicas de
administracdo dos Imoveis que considere adequadas. Além de Imoveis, os recursos da
Classe poderao ser investidos de forma indireta em outros Ativos. Dessa forma, o Cotista
estard sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da Administradora (conforme aplicavel)
na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha
inadequada dos Ativos pela Gestora, fato que podera trazer eventuais prejuizos a Classe e
consequentemente a seus Cotistas. Falhas ou incapacidade na identificacao de novos Ativos,
na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para
alienacao de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienagdo, podem afetar
negativamente a Classe e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

33



L]
-
<
-
v
LL]
aad
<
LLl
2 4
O
=]
2 4
b=l
-
LL.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestao para outros fundos de
investimento

A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira da Classe,
presta ou podera prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos
de investimento que tenham por objeto o investimento em iméveis. Desta forma, no ambito
de sua atuacédo na qualidade de gestor da Classe e de tais fundos de investimento, é possivel
que a Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados na
Classe, de modo que ndo é possivel garantir que a Classe deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco decorrente da nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos

As aplicagdes realizadas na Classe nao contam com garantia da Administradora, da Gestora
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou da
Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para reducdo ou eliminagao
dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento
de riscos aplicado pela Administradora para a Classe podera ter sua eficiéncia reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de a Classe adquirir Imoveis onerados

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, a Classe podera adquirir,
direta ou indiretamente, Imdveis sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, ou
gualquer outra constricdo judicial pendente sobre tal ativo, como aquelas decorrentes de
dividas de antigos proprietarios que sejam objeto de eventual processo de execugdo para
satisfagcdo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames ou constricoes
judiciais podem impactar negativamente o patrimdnio e os resultados da Classe, bem como
podem acarretar restricdoes ao exercicio pleno da propriedade dos Imédveis pela Classe.
Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames apds a aquisicao
dos respectivos Imoveis, a Classe podera estar sujeita ao pagamento de emolumentos e
impostos para tal finalidade, cujo custo poderd ser alto, podendo resultar em perdas
patrimoniais para a Classe e, consequentemente, para os Cotistas.

Escala qualitativa de risco: Menor
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Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario

O preco dos imdveis é afetado por condicGes econémicas nacionais e internacionais e por
fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e
orgdos reguladores dos mercados, moratodrias e alteracGes da politica monetaria, o que
pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira da Classe. A reducao do
poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Imdveis, dos aluguéis
e dos valores recebidos pela Classe em decorréncia de arrendamentos, afetando os Imoveis
da Classe, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagao das cotas da
Classe. Adicionalmente, ndo sera devida pela Classe, pela Administradora, pela Gestora,
pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer
das referidas condigdes e fatores. O acirramento da competicdo no mercado imobiliario, em
geral, pode ocasionar um aumento do custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar
algumas aquisigdes. A competicdo no mercado de locagdes imobilidrias, em especial, pode,
ainda, afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia
dos imdveis, redugdo nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento
dos custos de manutencdo relacionados aos imoveis. Neste cenario, as operacées
desempenhadas pela Classe e sua lucratividade podem ser consideravelmente reduzidas,
causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas. Além disso,
o setor imobiliario brasileiro é altamente fragmentado, ndo existindo grandes barreiras de
entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préoximos
aos Imoveis, o que podera dificultar a capacidade da Classe em renovar as
locacdes ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langcamento de novos
empreendimentos imobilidrios concorrentes em areas préximas as areas em que se situam
os Imoveis da Classe poderdo impactar adversamente a capacidade da Classe, direta ou
indiretamente, locar e renovar a locagdao de espagos dos Imdveis em condicOes favoraveis,
fato este que podera gerar uma reducdo na receita da Classe e na rentabilidade das Cotas.
Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizacdo de
investimentos extraordindrios para reforma e adaptacdao dos Imoveis, cuja realizacdo nao
estava prevista originalmente e que poderao comprometer a distribuicdo de rendimentos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores seja superior ao Montante da Oferta, sera realizado rateio
das Cotas, por ordem de chegada dos Documentos de Aceitacdo considerando o momento
de apresentacao do Documento de Aceitacdo, conforme o caso, pelo respectivo Investidor
ao Coordenador Lider. O processo de alocacao dos Documentos de Aceitagdo apresentados
pelos Investidores por ordem de chegada poderd acarretar: (1) alocagdo parcial do
Documento de Aceitagdo pelo Investidor, hipétese em que o Documento de Aceitacdo do
Investidor podera ser atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocacdo, conforme a ordem
em que o Documento de Aceitacdo for recebido e processado.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario
até o encerramento da Oferta

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever Cotas tera suas Cotas
bloqueadas para negociagdo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais
somente passardo a ser livremente negociadas na B3 apds a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento
descrito acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta,
ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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5. CRONOGRAMA

5.1. Cronograma das etapas da oferta, destacando no minimo:

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua
suspensdo ou a sua prorrogacdao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese de
nao serem conhecidas, a forma como serdao anunciadas tais datas, bem como a
forma como sera dada divulgacao a quaisquer andncios relacionados a oferta;
e

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitacdao dos
investidores interessados e de revogacdao da aceitacao; (ii) subscrigao,
integralizacao e entrega de respectivos certificados, conforme o caso; (iii)
distribuicdo junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienacdo dos
valores mobilidarios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da
prestacao de garantia; (v) devolugiao e reembolso aos investidores, se for o
caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de interesse para
os investidores ou ao mercado em geral

Segue abaixo um cronograma indicativo e tentativo das etapas da Oferta, informando seus
principais eventos a partir do protocolo na CVM do pedido de registro automatico da Oferta:

Ordem

dos Data
Eventos Eventos Prevista(®) ()
1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 14.1.2026
Obtencdo do Registro da Oferta na CVM
2. Divulgacao do Anuncio de Inicio e da Lamina 28.1.2026
Disponibilizacdao deste Prospecto Definitivo
3. Inicio do Periodo de Distribuicdo das Cotas 29.1.2026
a. Data Maxima para encerramento da Oferta e divulgagao do Anuncio de 27.7.2026
Encerramento

(1) Todas as datas futuras previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragBes, suspensdes, antecipagbes ou
prorrogacdes a critério das Ofertantes e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigdo devera
ser comunicada ao mercado e a CVM e poderd ser analisada como uma modificagdo da Oferta, seguindo o disposto na Resolugdo
CVM 160. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da
rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e da Lamina.

() Atingido o Montante da Oferta, o Periodo de Distribuigdo (conforme definido abaixo) das Cotas podera ser encerrado a qualquer
momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO
DA OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES
A ESSE RESPEITO, INCLUINDO REVOGAGAO DA ACEITAGAO E DEVOLUGAO E
REEMBOLSO PARA OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM 7.3 ESCLARECIMENTO SOBRE
OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO CVM 160
A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGAO DA OFERTA, NOTADAMENTE QUANTO
AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” NA PAGINA 41 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

DURANTE A COLOCAGAO DAS COTAS, O INVESTIDOR DA OFERTA QUE
SUBSCREVER COTAS TERA SUAS COTAS BLOQUEADAS PARA NEGOCIAGAO PELA
ADMINISTRADORA E PELO COORDENADOR LIDER, AS QUAIS SOMENTE PASSARAO
A SER LIVREMENTE NEGOCIADAS NA B3 APOS A DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE
ENCERRAMENTO. PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE FATOR DE RISCO “RISCO
RELATIVO A IMPOSSIBILIDADE DE NEGOCIAGCAO DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO ATE O ENCERRAMENTO DA OFERTA”, NA PAGINA 36 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.
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Quaisquer informacdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto Definitivo, os anuncios
e comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacoes
sobre manifestacdo de aceitagao a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagao a Oferta,
modificagcdo da Oferta, suspensdao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta,
prazos, termos, condigdes e forma para devolucao e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores
da:

Administradora: https://idsf.com.br/ (neste website acessar “Rio Real Estate Fundo de
Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, clicar em “Ver Mais”, em seguida
selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

Coordenador Lider: https://idsf.com.br/ (neste website acessar “Rio Real Estate Fundo
de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, clicar em “Ver Mais”, em
seguida selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

Gestora: https://factinvest.com.br/ (neste website acessar “Relatdrios”, clicar em “Rio
Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario de Responsabilidade Limitada”, em seguida
selecionar o documento da Oferta que deseja visualizar).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”,
clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em
“Ofertas Publicas de Distribuicdo”, clicar em "“Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
selecionar o ano “2025”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por
“Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”, e, entao,
clicar na opgao desejada).

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pdgina
principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em seguida
em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Rio Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, clicar na opgao desejada).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinard o termo de adesdo ao
Regulamento ("Termo de Adesdo ao Regulamento”), por meio do qual o Investidor devera
declarar que tomou conhecimento das disposicbes do Regulamento, em especial das Politica
de Investimento e dos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto Definitivo. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta
condicdao quando da celebracdo do Documento de Aceitacdo.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugao CVM 160, todos
os atos de aceitagdo serdo cancelados e o Coordenador Lider comunicara os Investidores
sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta
seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas
contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos respectivos Documentos
de Aceitagdao (conforme definido abaixo), acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacbes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da Resolucdo CVM
175 e do Regulamento, calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de
integralizagdo, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo
Investidor e com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”). A devolugdo dos valores
depositados ocorrerd no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis (conforme definido abaixo)
contados da respectiva comunicagdo sobre o cancelamento da Oferta, observado que,
mesmo com relagdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento serd
realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.
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Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3. Caso as datas em que
venham a ocorrer eventos nos termos do Regulamento ndo sejam Dias Uteis, considerar-
se & como a data devida para o referido evento o Dia Util imediatamente sequinte e/ou caso
as datas em que venham a ocorrer eventos no ambito da B3, nos termos do Regulamento
sejam em dias em que a B3 ndo esteja em funcionamento, considerar-se-a como a data
devida para o referido evento o dia imediatamente subsequente em que a B3 esteja em
funcionamento, conforme as Cotas estejam eletronicamente custodiadas na B3.
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6. INFORMAGOES SOBRE AS COTAS NEGOCIADAS

6.1. Cotacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo dos valores mobiliarios a
serem distribuidos, inclusive no exterior, identificando: (i) cotacao minima, média
e maxima de cada ano, nos ultimos 5 (cinco) anos; cotacdao minima, média e
maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média e
maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Considerando que esta é a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, ndo houve negociagao
das Cotas em mercado secundario.

6.2. Informacoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscricao de
novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe,
ndo haverd abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no Regulamento, no ambito das novas emissdes a serem realizadas, os
Cotistas nao terdo direito de preferéncia para a subscrigdo de cotas em novas emissdes,
exceto quando (i) a Assembleia que deliberar a emissdo das novas Cotas aprovar o direito
de preferéncia aos Cotistas ou (ii) se tratar da emissdo de novas Cotas pela Administradora,
conforme recomendacdo da Gestora, sem necessidade de aprovagdo pela Assembleia, até
o limite do capital autorizado previsto no Regulamento, qual seja R$ 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), ja considerando as Cotas da 12 (primeira) emissao.

6.3. Indicacao da diluicdo econémica imediata dos cotistas que ndo subscreverem
as cotas ofertadas, calculada pela divisao da quantidade de novas cotas a serem
emitidas pela soma dessa quantidade com a quantidade inicial de cotas antes da
emissao em questao multiplicando o quociente obtido por 100 (cem).

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissdo de Cotas da Classe, ndo havera diluicdo
econ6mica dos Cotistas.

6.4. Justificativa do preco de emissdo das cotas, bem como do critério adotado
para sua fixacao.

Considerando que se trata da 12 (primeira) emissao de Cotas da Classe, o Preco de Emissao
foi definido no Ato de Aprovacao da Oferta, considerando um valor por Cota que, no
entendimento do Coordenador Lider, da Administradora e da Gestora, pudesse despertar
maior interesse do publico investidor na Classe, bem como gerar maior dispersdo das Cotas
no mercado. O Preco de Emissdo sera fixo até a data de encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1. Descricdo de eventuais restricoes a transferéncia das cotas

Os Investidores que integralizarem as Cotas terdo suas Cotas bloqueadas para negociagao
pela Administradora e pelo Coordenador Lider durante o prazo de duracdo da Oferta,
observado que as Cotas somente passardao a ser livremente negociadas na B3 apds a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

N3o sera atribuido aos Investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de
quaisquer rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de preco de
integralizacgao.

7.2. Declaracdo em destaque da inadequacdo do investimento, caso aplicavel,
especificando os tipos de investidores para os quais o investimento é considerado
inadequado

O investimento nas Cotas ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as negociacdes das cotas de fundos de investimento
imobiliario, em geral, encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. O investimento nas
Cotas também ndo é adequado a Investidores que nao estejam dispostos a correr os demais
riscos previstos na secdo “4. Fatores de Risco”, nas paginas 9 e seguintes deste Prospecto
Definitivo. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.

Adicionalmente, é vedada a subscricdao de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11.

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A
SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 9 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR
VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O
INVESTIMENTO NAS COTAS.

O INVESTIMENTO NA CLASSE E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS
POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO CONSTITUI GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS,
EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU
PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE
SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO.

7.3. Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos artigos 70 e 69 da
Resolucao a respeito da eventual modificacdo da oferta, notadamente quanto aos
efeitos do siléncio do investidor

Alteracdo _das Circunstincias, Modificacdo, Revogacdo, Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacdo da CVM: (i) a modificacao
devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento das aceitagées da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que
a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condicoes.
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Como a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico, a eventual modificacdo da
Oferta ndo dependera de aprovagdo prévia da CVM.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo
Coordenador Lider, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicagdo passivel de comprovacao, a respeito da modificagdo efetuada, para que
confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento
da referida comunicagdo, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se,
na falta da manifestagao, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacao. Tal direito
de desisténcia ndo se aplica a hipétese de modificacdo da Oferta para melhora-la em favor
dos Investidores, entretanto, a CVM pode determinar a observancia do direito de desisténcia
caso entenda que a modificacdo ndo melhora a Oferta em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO DA OFERTA. O
COORDENADOR LiIDER DEVERA ACAUTELAR-SE E CERTIFICAR-SE, NO MOMENTO
DO RECEBIMENTO DAS ACEITACOES DA OFERTA, DE QUE O INVESTIDOR ESTA
CIENTE DE QUE A OFERTA FOI ALTERADA E QUE TEM CONHECIMENTO DAS NOVAS
CONDICOES, CONFORME O CASO.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugcdo CVM 160, se o Investidor que revogar
a sua aceitacao da Oferta, em virtude de sua modificagao, ja tiver efetuado a integralizagao
de Cotas, os valores efetivamente integralizados serdo devolvidos ao Investidor de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicagdo sobre a revogacdo da aceitacao da Oferta.

A documentacgao referente ao procedimento previsto acima devera ser mantida a disposigao
da CVM, pelo prazo de 5 (cinco) anos apdés a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

Nos termos do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer
tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condicdes diversas das constantes da
Resolucdo CVM 160 ou do rito de registro automatico da Oferta; (b) estiver sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a
regulamentacdo que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de
valores mobiliarios; ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo registro automatico da Oferta; e (ii) devera
suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis, sendo
certo que o prazo de suspensao da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante
o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro automatico.

O Coordenador Lider e as Ofertantes deverdo dar conhecimento da eventual suspensdo da
Oferta aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos Meios de
Divulgacgdo, facultando-lhes a possibilidade de revogar a aceitagdo da Oferta até as 16:00
(dezesseis) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada ao
Investidor a suspensdao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do
Investidor em nado revogar sua aceitacao.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a rescisdo do Contrato de
Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias, implicara
o cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a resilicdo voluntaria do
Contrato de Distribuicdo, por motivo distinto daqueles previstos acima, ndo implicara
necessariamente a revogacao da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de
distribuicdo seja firmado.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condigcoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicao Parcial

N3o sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, de modo que a Oferta sera cancelada
caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas no ambito da Oferta.
Uma vez atingido o Montante da Oferta, a Oferta sera encerrada a qualquer momento.

Caso ndo seja atingido o Montante da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso ja tenha
ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdao (como adiante definido),
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes da Classe, nos
termos dos Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da respectiva comunicacao sobre o cancelamento da Oferta, observado que, mesmo com
relagdo as Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora
do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Na hipdétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolucdo do Documento de Aceitacdo
(como adiante definido) cujos valores tenham sido restituidos.

Condictes Suspensivas

O Periodo de Distribuicdo (conforme definido abaixo) somente tera inicio apds serem
observadas cumulativamente as seguintes condigdes: (i) registro da Oferta pela CVM; e (ii)
divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (*Anuncio de Inicio”), deste Prospecto Definitivo
e da lamina, elaborada nos termos do artigo 23 da Resolugdo CVM 160 (“Lamina”), nos
Meios de Divulgagao.

A Oferta a mercado é irrevogavel, exceto nos casos de ocorréncia de qualquer das hipoteses
de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, nos termos |a previstos.

8.2. Eventual destinacdo da oferta publica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricao destes investidores

N3do foram estabelecidas parcelas da Oferta destinadas a investidores especificos, sendo a
Oferta integralmente destinada ao publico em geral, observado que a Oferta é direcionada
a Investidores que (i) estejam dispostos a aceitar os riscos inerentes a aplicagdo nas Cotas
e busquem retorno de rentabilidade no longo prazo, condizente com a Politica de
Investimentos; e (b) estejam conscientes de que o investimento em Cotas ndo é adequado
aos investidores que necessitem de liquidez imediata.

8.3. Autorizacoes necessarias a emissao ou a distribuicdao das cotas, indicando a
reuniao em que foi aprovada a operacao

A Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros aspectos, foram deliberados e
aprovados em conjunto pela Administradora e pela Gestora, por meio do Instrumento de
Alteragcdo do Fundo, constante no Anexo I a este Prospecto.

O Fundo e a Classe serdao registrados na Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cddigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme alterado, e nas “Regras e
Procedimentos do Cédigo de Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme
alteradas.
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N3o obstante ao disposto acima, a Oferta devera ser objeto de registro na ANBIMA, nos
termos do “Cddigo ANBIMA de Autorregulacdo para Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobiliarios e Ofertas Publicas de Aquisicdo de
Valores Mobiliarios” e das “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA,
conforme em vigor, em até 7 (sete) dias contados da data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento da Oferta.

8.4. Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelo Coordenador Lider, sob regime de
melhores esforcos de colocacdo com relagdao a totalidade das Cotas, de acordo com a
Resolugdo CVM 160, com a Resolugdao CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou
legislagdes aplicaveis.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgagdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da
Resolucdo CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

8.5. Dinamica de coleta de intencdes de investimento e determinacao do preco ou
taxa

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, de acordo com a Resolugao CVM
160, conforme o plano de distribuicao adotado em cumprimento ao disposto nos artigos 49,
82 e 83 da Resolugdo CVM 160, o qual leva em consideracao as relagbes com clientes e
outras consideragoes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo: (i) que as informacgdes divulgadas
e a alocacdo da Oferta ndo privilegiem Pessoas Vinculadas, em detrimento de pessoas nao
vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das
informacdes constantes neste Prospecto Definitivo e nos documentos da Oferta e demais
informacdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; e (iii) a adequagdo do investimento
ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolugao CVM 160, devendo
diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas ou se ha
restricbes que impecam tais Investidores de participar da Oferta (“Plano de Distribuicdo”).
A Oferta contard com Prospecto Definitivo e Lamina, a serem divulgados, com destaque e
sem restricdes de acesso, nos Meios de Divulgacgao.

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:
(i) a Oferta tera como publico-alvo os Investidores, conforme previsto no Regulamento;

(i) apos (a) a concessdo do registro automatico da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo
do Anuncio de Inicio, deste Prospecto e da Ldmina nos Meios de Divulgacdo, poderao
ser realizadas apresentacdes para potenciais Investidores, (roadshows e/ou one-on-
ones), ao critério exclusivo do Coordenador Lider;

(iii) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentacbes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados no ambito da Oferta serdo
encaminhados a CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizagdo, nos termos do
artigo 12, §6°, da Resolugdo CVM 160;
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(iv)  durante o Periodo de Distribuicdo, o Coordenador Lider disponibilizard o modelo de
documento de aceitacdo da Oferta a ser enviado/formalizado pelo Investidor
interessado ("Documento de Aceitacdo”), sendo certo que o Documento de Aceitacao
da Oferta podera ser enviado/formalizado por qualquer meio admitido por lei,
inclusive eletronicamente, nos termos do artigo 9° da Resolugdo CVM 160. O
Documento de Aceitacdo devera: (a) conter as condicdes de integralizacdo das
Cotas; (b) possibilitar a identificacao da condicdo de Investidor como Pessoa
Vinculada; e (c) incluir declaracdo pelo subscritor de haver obtido exemplar do
Regulamento, deste Prospecto e da Lamina;

(v) o Coordenador Lider devera receber os Documentos de Aceitagdo dos Investidores
durante todo o Periodo de Distribuicdo, até a distribuicdo de Cotas no valor
correspondente ao Montante da Oferta;

(vi) o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado
em investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Documento(s) de
Aceitacdo, junto ao Coordenador Lider, durante o Periodo de Distribuicdo;

(vii) o Coordenador Lider devera manter controle de data e horario do recebimento de
cada um dos Documentos de Aceitagdo;

(viii) os Investidores que tiverem os seus Documentos de Aceitagao alocados conforme o
Procedimento de Alocacao (como adiante definido) deverdo assinar o Termo de
Adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Documentos de
Aceitacdo; e

(ix) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante a divulgagdo do Anlncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos
termos do artigo 76 da Resolugdo CVM 160.

N3o sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Procedimento de Alocacao

Havera procedimento de alocagcdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, em comum acordo com a Gestora, em cada data apo6s o inicio do Periodo de
Distribuicdo, para verificar o montante total das subscri¢cdes, considerando os Documentos
de Aceitagao (“Procedimento de Alocacdo”). No Procedimento de Alocagdo, nao serdo
estabelecidas parcelas prioritarias para (i) grupos que levem em consideragao relagbes de
natureza estratégia com as Ofertantes; ou (ii) Investidores que aceitarem se submeter a
uma restrigdo de negociagao (lock up).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacao os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participacdo em relacao ao Montante da Oferta,
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, os Documentos
de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do
artigo 56 da Resolucao CVM 160, observado que, conforme previsto no §1° do artigo 56 da
Resolugdo CVM 160, a referida vedagdo ndo se aplica (i) as instituicbes financeiras
contratadas como formadores de mercado; (ii) aos gestores de recursos e demais entidades
ou individuos sujeitos a regulamentacdo que exija a aplicagdo minima de recursos em
fundos de investimento para fins da realizagdao de investimentos por determinado tipo de
investidor, exclusivamente até o montante necessario para que a respectiva regra de
aplicacdo minima de recursos seja observada; e (iii) caso, na auséncia de colocacdo para
as pessoas vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade de valores
mobilidrios inicialmente ofertada.
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Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores durante o Periodo de Distribuigdo, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja superior ao Montante da Oferta, sera realizado
rateio das Cotas, por meio da alocacdo destas por ordem de recebimento dos Documentos
de Aceitacdo considerando o momento de apresentacdo dos Documentos de Aceitagdo pelo
respectivo Investidor, inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, ao Coordenador Lider,
limitada ao valor individual de cada Documento de Aceitacdao e ao Montante da Oferta,
desconsiderando-se as fragdes de Cotas. Caso seja aplicado o Rateio indicado acima, o
Documento de Aceitacdao podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores adquirirdo a
guantidade de Cotas desejada, conforme indicada no Documento de Aceitacao.

Liquidacao

A liquidacdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo se dara na(s) data(s)
prevista(s) nos Documentos de Aceitacdo e sera realizada por meio e de acordo com os
procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

A integralizacdo de cada uma das Cotas sera realizada em moeda corrente nacional ou
mediante a dagao de Ativos a Classe, desde que estes sejam aceitos pela Gestora a luz da
Politica de Investimentos, ao seu exclusivo critério, pelo Preco de Emissdo, observado o
disposto na regulamentacdo aplicavel e nos respectivos Documentos de Aceitacdo, ndo
sendo permitida a aquisicdo de Cotas fracionadas. Cada um dos Investidores devera efetuar
0 pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas que subscrever, observados
os procedimentos de colocacdo e o disposto nos Documentos de Aceitacao.

8.6. Admiss&do a negociacdo em mercado organizado

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicéo e liquidagdo, no mercado primario, por meio
do DDA e do Escriturador, conforme o caso; e (ii) negociacao e liquidacdao, no mercado
secundario, por meio do ambiente de bolsa administrado e operacionalizado pela B3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta
recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, um recibo de Cota que, até a data da
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes da Classe, exceto pelos rendimentos
provenientes dos investimentos temporarios. Tal recibo sera correspondente a quantidade
de Cotas por ele adquirida e se converterd em Cotas na data da divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, momento em que as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custdédia das Novas Cotas que ndo estiverem
custodiadas eletronicamente na B3.

8.7. Formador de mercado

O Coordenador Lider recomendou a Classe, de forma facultativa e ndo obrigatodria, a
contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente as expensas da Classe, no
ambito da Oferta por meio da inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Resolucdao CVM
n® 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada, e do "“Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados Administrados”, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3.

A Classe ndo contratou formador de mercado, mas podera contratar tais servigos no futuro
caso esteja listada em mercado de bolsa da B3, conforme previsto no Regulamento. Ainda,
em caso de contratacdo de partes relacionadas as Ofertantes para o exercicio da fungdo de
formador de mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia, nos termos
do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, ou regulamentagdo vigente
que venha a ser aplicavel.
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8.8. Contrato de estabilizacao, quando aplicavel

N3o sera: (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Ndo sera firmado contrato de estabilizagdo de preco das
Cotas no ambito da Oferta.

8.9. Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam.

Nao ha requisitos ou exigéncias minimas de investimento nas Cotas. Tampouco ha limite
maximo de aplicagdo nas Cotas, ficando desde ja ressalvado que: (i) se a Classe aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio,
Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, este passara a
sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas; e (ii) a propriedade em percentual
igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pela Classe, ou a
titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pela Classe, por determinado
Cotista, pessoa natural resultara na perda, por referido Cotista, da isengdo no pagamento
de imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo
realizada pela Classe, conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRO

9.1. Estudo de viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento,
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a sua
elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, economica e financeira da Classe, que
contempla, entre outros, o retorno do investimento, expondo clara e objetivamente cada
uma das premissas adotadas para a sua elaboragdo, nos termos da Resolugdo CVM 175 e
da Resolucdo CVM 160, consta devidamente assinado pela Gestora no Anexo II deste
Prospecto (“Estudo de Viabilidade”).

Para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade foram utilizadas premissas que tiveram como
base, principalmente, expectativas futuras da economia e do mercado imobilidrio. Assim
sendo, as conclusdes do Estudo de Viabilidade ndo devem ser assumidas como garantia de
rendimento. A Gestora ndo se responsabiliza por eventos ou circunstancias que possam
afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

O Estudo de Viabilidade foi preparado para atender, exclusivamente, as exigéncias da
Resolugdo CVM 175 e as informagdes financeiras potenciais nele contidas nao foram
elaboradas com o objetivo de divulgagdo publica, tampouco para atender a exigéncias de
orgdo regulador de qualquer outro pais, que ndo o Brasil.

As informagdes contidas no Estudo de Viabilidade ndo sdo fatos e ndao se deve confiar nelas
como sendo necessariamente indicativas de resultados futuros. Os leitores deste Prospecto
Definitivo sao advertidos que as informacdes constantes do Estudo de Viabilidade podem
nao se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a diversos fatores.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS
INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E
EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO
DEFINITIVO REFLETEM DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS
DA GESTORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES

10.1. Descricdo individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse,
ainda que potenciais, para o gestor ou administradora do fundo, nos termos da
regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta:

Na data deste Prospecto Definitivo, as atividades atribuidas a Administradora, Custodiante,
Escriturador e Coordenador Lider serdo exercidas pela mesma instituigdo financeira, a qual
esta devidamente credenciada perante os 6rgaos competentes para o desempenho de tais
atividades, possuindo todas as segregacGes e monitoramentos de risco necessarios a
execugao e tais atividades com toda independéncia necessaria. Ndo obstante, poderdo
surgir situagdes que ensejem conflitos de interesses, especialmente quanto a avaliagao
sobre a qualidade dos servigos prestados no ambito da Oferta, as quais serdo tratadas na
forma prevista no Regulamento e na regulamentacdao em vigor.

N3o ha qualquer outra relacdo comercial relevante entre os participantes da Classe e da
Oferta que poderia, de alguma forma, resultar em um conflito de interesses entre os
participantes. Reforca-se que as partes envolvidas na Oferta tém completa independéncia
na realizagdo de suas respectivas atividades no ambito do Fundo e da Oferta.

Ademais, os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora e entre o Fundo e a Gestora dependem de aprovagdo prévia, especifica e
informada em Assembleia, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolucao
CVM 175 e do Regulamento.

Para mais informagdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a secao “Fatores de

Risco” em especial o Fator de Risco “Risco relativo ao potencial conflito de interesses na
administracdo e distribuicdo das Cotas” na pagina 28 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

11.1. Condi¢coes do contrato de distribuicao no que concerne a distribuicao das
cotas junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscrigdo
prestada pelos coordenadores e demais consorciados, especificando a
participacdo relativa de cada um, se for o caso, além de outras clausulas
consideradas de relevancia para o investidor, indicando o local onde a cépia do
contrato esta disponivel para consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a Classe, representado pela Gestora, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel
pelos servigos de distribuicao das Cotas.

O Contrato de Distribuigdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto ao
Coordenador Lider, no enderego indicado na Secdo “Identificacdo das Pessoas Envolvidas”,
na pagina 54 deste Prospecto Definitivo.

Comissionamento

Pela coordenacdo e estruturagdo da Oferta e pela distribuicdo das Cotas, a Classe pagara
ao Coordenador Lider, a vista e em moeda corrente nacional, no prazo de até 5 (cinco)
contados da primeira data de liquidagdo da Oferta, por meio de depésito, PIX, Transferéncia
Eletronica Disponivel — TED ou outros mecanismos de transferéncia equivalentes, em conta
corrente indicada pelo Coordenador Lider, uma comissdo de coordenacdo e estruturacdo,
no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota
ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos
pela Classe ao Coordenador Lider, no ambito do Contrato de Distribuicdo serdo integralmente
suportados pela Classe, de modo que deverao acrescer a esses pagamentos valores adicionais
suficientes para que o Coordenador Lider receba tais pagamentos liquidos de quaisquer tributos,
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up).

11.2. Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminando:

a) a porcentagem em relacdo ao prego unitario de subscricdao; b) a comissdo de
coordenacgdo; c) a comissdao de distribuicdo; d) a comissdao de garantia de
subscricao, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes
sobre as comissdes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo
unitario de distribuicdo; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicdo; e
i) outros custos relacionados.

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculados com
base no Montante da Oferta:

% em
relacdo ao
% em preco
Valor Total relagdo a Valor por unitario da
Custos Indicativos da Oferta? (R$)* Emissao Cota (R$) Cota
Comissdo de Coordenacdo e Estruturacao 10.000,00 3,3990% 1,00 0,1000%
Tributos sobre a Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo 965,00 0,3280% 0,10 0,0097%
CVM - Taxa de Registro 3.000,00 1,0197% 0,30 0,0300%
B3 - Taxa de Registro, Distribuicdo e Liquidacdo 29.126,48 9,9000% 2,91 0,2913%
ANBIMA - Taxa de Registro de Ofertas Publicas
(Convénio CVM/ANBIMA) 16.578,00 5,6348% 1,66 0,1658%
ANBIMA - Taxa de Registro ANBIMA 3.396,00 1,1543% 0,34 0,0340%
Despesas com assessoria legal 231.140,12 78,5641% 23,11 2,3114%
TOTAL 294.205,60 100% 29,42 2,9421%

1 Os custos indicativos da Oferta serdo arcados pela Classe.
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12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS

12.1. Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento
em emissor que nao possua registro junto a CVM:

a) denominacéo social, CNPJ, sede, pagina eletrénica e objeto social; e

b) informacoées descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e
12.3 do formulario de referéncia.

Conforme enfatizado na secdao “3. Destinacao de recursos” deste Prospecto, a aquisicdo, de
forma direta ou indireta, de Ativos encontra-se em fase de negociacdo. Até o presente
momento, ndo foram celebrados pela Classe instrumentos vinculantes, motivo pelo qual
nao foram apresentados os dados solicitados neste item.
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13. DOCUMENTOS E INFORMAGOES INCORPORADOS AO PROSPECTO POR
REFERENCIA

13.1. Regulamento do Fundo, contendo corpo principal e anexo de classe de cotas,
se for o caso

Regulamento do Fundo

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as
informacdes exigidas pelo artigo 48 da parte geral e pelo artigo 11, incisos I a XIII, do
Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175 podem ser encontradas nos capitulos intitulados
“Obrigacdes, VedacOes e Responsabilidades dos Prestadores de Servicos Essenciais”,
“Assembleia Geral e Especial de Cotistas” e "Encargos do Fundo e da Classe”, da parte geral
do Regulamento, e nos capitulos intitulados “Caracteristicas da Classe”, “Taxa de
Administracdo, Taxa de Gestao e Outras”, “Objetivo da Classe de Cotas e Politica de
Investimento”, “Cotas”, “Distribuicdo de Resultados” e “Liquidacao da Classe” do Anexo
Descritivo da Classe.

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar
“Rio Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”,
e selecione a ultima versado disponivel.

Ainda, o Regulamento consta do Anexo I deste Prospecto Definitivo.

13.2. Demonstragoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios encerrados, com os respectivos pareceres dos auditores independentes
e eventos subsequentes, exceto quando o emissor ndo as possua por nao ter
iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Tendo em vista se tratar da 12 (primeira) emissdao de Cotas da Classe, ndo ha
demonstragdes financeiras do Fundo e/ou da Classe relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios
sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais e anuais.

Passando a serem disponibilizados, a consulta poderd ser realizada nos seguintes
enderecos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
Investimento” clicar em “Consulta a informacdes de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “Rio Real Estate Fundo de Investimento
Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar as “DemonstracGes
Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e “Informe Anual”.

Caso, ao longo do Periodo de Distribuicdo, haja a divulgacdo pela Classe de qualquer
informacgao periddica exigida pela regulamentagao aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a insercdo neste Prospecto das informagdes previstas pela Resolugdo CVM 160.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

14.1. Denominacé&o social, endereco comercial, endereco eletrénico e telefones de
contato do administrador e do gestor

Administradora:

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n°® 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceigao

CEP 04530-040, Sao Paulo - SP

At.: David Rosset

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: administracao@idsf.com.br

Gestora:

FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila Nova Conceicdo
CEP 04.538-001, Sao Paulo - SP

At.: Departamento operacional

Telefone: (11) 3073-0741

E-mail: operacional@factinvest.com.br

14.2. Nome, enderego comercial, endereco eletronico e telefones dos assessores
(financeiros, juridicos etc.) envolvidos na oferta e responsaveis por fatos ou
documentos citados no prospecto

Coordenador Lider:

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n°® 1.726, 199 andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicdo

CEP 04530-040, Sao Paulo - SP

At.: Lidiane Chicarolli

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: administracao@idsf.com.br

Assessor Juridico:

CASCIONE E BOULOS - SOCIEDADE DE ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 4.440, 14° andar, Conjuntos 131 e 132, Itaim Bibi
CEP 04.538-132, Sao Paulo, SP

At..: Fabio de Souza Aranha Cascione

Telefone: (11) 3165-3011

E-mail: fcascione@cascione.com.br

Escriturador e Custodiante:

ID CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 1.726, 19° andar, conjunto 194, Vila Nova
Conceicao

CEP 04530-040, Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Balassiano e Jonatas Cardoso

Telefone: (11) 4637-6633

E-mail: escrituracao@idsf.com.br; custodia@idsf.com.br
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14.3. Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) ultimos exercicios sociais

Auditores Independentes:

Empresa de auditoria independente de primeira linha, que venha a ser contratada pela
Administradora, conforme definido de comum acordo com a Gestora, para a prestacdao de
tais servicos. O Fundo estd em fase pré-operacional e, portanto, ainda ndo foi contratada
empresa de auditoria.

14.4. Declaracao de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre
a classe de cotas e a distribuicao em questio podem ser obtidos junto a
coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVM

QUAISQUER INFORMAGOES, RECLAMACOES, SUGESTOES OU ESCLARECIMENTOS
SOBRE O FUNDO E/OU SOBRE A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A
ADMINISTRADORA, AO COORDENADOR LIDER E A GESTORA, CUJOS ENDERECOS
E TELEFONES PARA CONTATO ENCONTRAM-SE INDICADOS ACIMA.

Os Investidores poderdo obter, no endereco indicado no item 14.1 acima, o Regulamento e
informacdes adicionais referentes ao Fundo.

14.5. Declaracgao de que o registro de emissor se encontra atualizado

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 19 de novembro de 2025, sob o
coédigo CVM n© 0325251, e encontra-se atualizado.

14.6. Declaracdo nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, atestando a
veracidade das informacoes contidas no prospecto

A Administradora e a Gestora declaram e garantem, individualmente, nos termos do artigo
24 da Resolugdao CVM 160, que os documentos da Oferta e demais informacgdes fornecidas
por cada uma delas ao mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas.

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informagdes prestadas pelas Ofertantes,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo
na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.
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16. INFORMACOES ADICIONAIS

Parte das informacbes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do
Anexo I. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes
de tomar qualquer decisdo de investimento na Classe.

Algumas das informacgbes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicoes contidas nas "Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA. O selo
ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacéo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei n°® 8.668/93"), conforme
alterada, pela Resolucdo CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicdveis, sendo constituido na categoria de fundo de
investimento imobiliario, sob a forma de condominio fechado, cujas cotas sdo emitidas em
classe Unica.

Prazo de duracao do Fundo
O Fundo e Classe terdo prazo de duragdao indeterminado
Politica de divulgacdo de informacgodes

Considera-se valida toda comunicagdo realizada por meio eletronico entre a Administradora,
o(s) distribuidor(es), a Gestora e/ou os Cotistas, inclusive para fins de envio de convocagao
de Assembleia de Cotistas, recebimento de votos em Assembleia de Cotistas, divulgacdo de
fato relevante e de informagbes da Classe. Admite-se, nas hipéteses em que se exija a
“ciéncia”, “atesto”, “manifestacdo de voto” ou “concordancia” dos Cotistas, que estes se
deem por meio eletronico. As eventuais omissdes do Regulamento serdo tratadas pela
Administradora, com base na regulamentagdao em vigor e em seus procedimentos internos.
As informag0es periddicas e eventuais da Classe serao disponibilizadas, conforme aplicavel,
(a) no site da Administradora, no endereco: www.idsf.com.br; e/ou (b) por meio eletroénico
disponibilizado pela entidade administradora de mercado organizado nos quais as Cotas
estejam admitidas a negociagdo.

Publico-alvo da Classe
A Classe podera receber aplicagdes de investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

A Classe tem como objetivo proporcionar aos Cotistas obtencdo de renda e remuneragao
adequada para o investimento realizado, sobretudo por meio do pagamento de
remuneragdo advinda da exploracdo econdmica dos Ativos da Classe, mas também
mediante a valorizagao das Cotas, como reflexo da valorizagao dos Ativos da Classe ou da
negociacdo dos Ativos da Classe. Tal objetivo sera perseguido por meio da aplicacdo do
patrimonio da Classe nos Ativos.

Remuneracao da Administradora, da Gestora e dos demais prestadores de servico

Pela prestacdo dos servicos de administracdo fiducidaria da Classe, custddia de Ativos
Financeiros, bem como pelos servicos de tesouraria, controladoria e processamento de
ativos, escrituracdo de Cotas, serd devida pela Classe a Administradora uma Taxa de
Administracdo correspondente ao percentual de 0,20% a.a. (vinte centésimos por cento ao
ano), observado um valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). A Taxa de
Administracdo sera calculada com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada sobre o valor contabil do Patrimdnio Liquido.
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Pela prestacdo dos servigos de gestdo dos Ativos da Classe, sera devida pela Classe a
Gestora uma Taxa de Gestdo ao percentual de 0,10% a.a. (dez centésimos por cento ao
ano), observado um minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). A Taxa de Gestdo
sera calculada com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, sobre
o valor contabil do Patrimonio Liquido.

Politica de distribuicdo de rendimentos e resultados

Semestralmente, a Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da
realizacdo de Assembleia, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos
pela Classe, se houver, 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.

Havendo disponibilidades, os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas
mensalmente, até o 5° (quinto) dia util de cada més, subsequente a apuracdo dos
resultados, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.
Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo serd pago no prazo maximo
de 5 (cinco) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pela Administradora.

O percentual minimo de 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pela Classe
sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus as distribuigbes de rendimentos da Classe os titulares de Cotas no fechamento do
Dia Util imediatamente anterior a respectiva data de pagamento.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos da Classe integrantes do patrimonio
da Classe, a Gestora podera formar uma reserva de contingéncia, para pagamento de
despesas extraordinarias, por meio da retengdo de até 5% (cinco por cento) dos lucros
auferidos pela Classe, apurados segundo regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, sendo certo
que a reserva de contingéncia podera ter o valor maximo equivalente a 5% (cinco por cento)
do Patriménio Liquido da Classe, observada a possibilidade de distribuicdo, conforme
indicacdo da Gestora, destes recursos, a titulo de rendimentos.

Caso as reservas mantidas no patrimoénio da Classe venham a ser insuficientes, tenham seu
valor reduzido ou integralmente consumido, a Administradora, conforme recomendacao da
Gestora, devera convocar Assembleia para discussao de solugdes alternativas.

Nos termos da regulamentacdao em vigor, ndo é permitido o resgate de Cotas
Dissolucao, Liquidacao e Amortizacao Parcial das Cotas

A Classe sera liquidada por deliberacdo da Assembleia especialmente convocada para esse
fim ou conforme demais hipoteses previstas no Regulamento.

A Assembleia que determinar a liquidagdo da Classe deve deliberar, no minimo, sobre:

(i) o plano de liquidagao elaborado pelos Prestadores de Servigos Essenciais, de acordo
com os procedimentos previstos no Regulamento; e

(i) o tratamento a ser conferido aos direitos e obrigacdes dos Cotistas que ndo puderam
ser contatados quando da convocacao da Assembleia.

Do plano de liquidacdao deve constar uma estimativa acerca da forma de pagamento dos
valores devidos aos Cotistas, se for o caso, e de um cronograma de pagamentos.
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Conforme indicagdo da Gestora, a liquidagdo da Classe sera feita de uma das formas a
seguir, sempre levando-se em consideracao a opgao que possa gerar maior resultado para
os Cotistas: (a) venda por meio de operacdes privadas dos Ativos da Classe e que ndo sao
negociaveis em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda
em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (iii) entrega dos Ativos
da Classe aos Cotistas, fora do ambiente da B3; ou (iv) por outras formas que venham a
ser definidas no ambito de Assembleia.

Sera permitida a liquidagdo da Classe mediante entrega dos Ativos da Classe aos Cotistas,
desde que tal procedimento seja aprovado em Assembleia, devendo tais valores serem
avaliados com base nas praticas contabeis adotadas no Brasil, conforme legislagao e
regulamentacdo aplicaveis, exceto se de outra forma determinado pela Assembleia.

A entrega dos Ativos da Classe para pagamento aos Cotistas ocorrera fora do ambito da B3.

No ambito da liquidagdo da Classe, respeitado o disposto na Resolugdo CVM 175, a
Administradora (a) fornecera as informacdes relevantes sobre a liquidagdo da Classe a todos
os Cotistas, de maneira simultdnea e assim que tiver conhecimento, atualizando-as sempre
que necessario; e (b) verificard se a precificagdo e a liquidez da carteira da Classe
asseguram um tratamento ison6mico na distribuicdo dos resultados aos Cotistas.

Emissoes de Cotas do Fundo

A Assembleia podera deliberar sobre novas emissGes das Cotas, seus termos e condigGes,
incluindo, sem limitacdo, a rendncia ao exercicio do direito de preferéncia, a possibilidade
de subscricao parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigao,
observadas as disposicdoes da Resolucao CVM 160 e da Resolugdo CVM 175.

O volume das Cotas emitidas a cada emissao sera determinado pela Assembleia, com base
em sugestdo apresentada pela Gestora, sendo admitido o aumento do volume total da
emissao por conta da emissdao de quantidade adicional das Cotas, nos termos do artigo 50
da Resolugao CVM 160 ou do ato que aprovar a Oferta, conforme o caso.

Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva
oferta tera como referéncia: (a) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do Patrimonio Liquido atualizado da Classe e o numero de Cotas ja emitidas;
(b) as perspectivas de rentabilidade da Classe, ou, ainda, (c) o valor de mercado das Cotas
ja emitidas, com base em data a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas
(observada a possibilidade de aplicagdo de desconto ou de acréscimo, conforme
determinado pela Assembleia que aprovar a Oferta). O preco de emissdo de novas Cotas
deverd ser fixado por meio de Assembleia, mediante recomendagdo da Gestora. A
Assembleia que deliberar sobre novas emissdes de Cotas da Classe definird as respectivas
condicdes para subscricdo e integralizacdo de tais Cotas, observado o disposto na legislacao
aplicavel e no Regulamento.

Ademais, a Administradora, conforme recomendacdo da Gestora, podera deliberar por
realizar novas emissdes de Cotas sem a necessidade de aprovacdao em Assembleia,
assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia nos termos da Resolugdo CVM 175,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3, e, depois de obtida a autorizacdo
da CVM, se aplicavel, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de R$ 200.000.000,00
(duzentos milhGes de reais), ja considerando as Cotas da 12 (primeira) Emissao; e (ii) ndo
prevejam a integralizacao das Cotas da referida nova emissao em bens e direitos (“Capital
Autorizado”). Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera
a Gestora a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as 3
(trés) alternativas indicadas no paragrafo acima.
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Informacdes sobre os quoruns minimos estabelecidos para as deliberacdes das
assembleias especiais de titulares de Cotas da Classe

E de competéncia privativa da Assembleia:
a) deliberar anualmente sobre as demonstragées contabeis;
b) deliberar sobre a destituicdo e substituicdo dos Prestadores de Servicos Essenciais;

c) aprovar a emissao de novas Cotas, bem como definir se os Cotistas possuirao direito de
preferéncia na subscrigdo das novas Cotas;

d) deliberar sobre a fusdo, a incorporacdo, a cisdo, total ou parcial, a transformacdo ou a
liquidacao do Fundo ou da Classe;

e) alterar o Regulamento e/ou o Anexo, ressalvado o disposto no artigo 52 da parte geral
da Resolugao CVM 175, refletido no Artigo 0 abaixo;

f) deliberar sobre o plano de resolucdo do Patrimonio Liquido negativo da Classe;

g) deliberar sobre o pedido de declaragdo judicial de insolvéncia da Classe, exceto nas
hipéteses em que a Administradora deva fazer o pedido de declaragdo judicial de
insolvéncia da Classe previstas no Regulamento;

h) deliberar sobre a alteracdo do mercado em que as Cotas da Classe sdo admitidas a
negociacgao;

i) apreciagao do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas
da Classe, se aplicavel,

j) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, nos termos do Regulamento, fixacao
de sua remuneragdo, se houver, e aprovacdao do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

k) aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos do § 1°
do artigo 27, do artigo 31 e do inciso IV do artigo 32 do Anexo Normativo III a Resolugdo
CVM 175;

I) alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de Administracdo ou a Taxa de
Gestdo;

m) aprovar a dissolucdao e liquidacdo do Fundo ou da Classe, quando ndo prevista e
disciplinada no Regulamento;

n) deliberar sobre o plano de liquidagdo da Classe elaborado pela Administradora, nas
hipdteses cabiveis; e

0) deliberar previamente sobre a eventual contratagdo de formador de mercado pela
Classe.

O Regulamento podera ser alterado, independentemente de realizagdo da Assembleia,
sempre que tal alteragdo: (a) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
normas legais ou regulamentares, exigéncias da CVM, da entidade administradora do
mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo ou de entidade
autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM; (b) for
necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora ou dos Demais
Prestadores de Servigos, tais como alteragdo na razao social, enderego, pagina na rede
mundial de computadores e telefone; ou (c) reducdo de taxas e remuneracdes devidas a
prestadores de servigos, incluindo, sem limitacdo, a Taxa de Administracdo e a Taxa de
Gestdo.
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A convocagcdo da Assembleia devera ser feita pela Administradora, nos termos da
regulamentagdo aplicavel e do Regulamento.

Os Cotistas titulares de, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas também poderdo, a
qualquer tempo, convocar Assembleia para deliberar sobre ordem do dia de interesse do
Fundo, da Classe ou da comunhado de Cotistas. Tal pedido de convocacdao da Assembleia
pelos Cotistas ou pelo representante de Cotistas sera dirigido a Administradora, que, por
sua vez, devera convocar a Assembleia, no prazo maximo de 10 (dez) dias contado do seu
recebimento. A convocacdo e a realizagdo da Assembleia serdao custeadas pelos
requerentes, salvo se a Assembleia assim convocada deliberar em contrario.

A convocagao da Assembleia devera ser encaminhada pela Administradora a cada Cotista e
disponibilizada nas paginas da Administradora, da Gestora e, durante a distribuicdo publica
das Cotas, dos distribuidores na rede mundial de computadores.

A primeira convocacdao da Assembleia deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias extraordinarias, contado o prazo da data de envio da
convocacao para os Cotistas.

A presenca da totalidade dos Cotistas supre a falta de convocacdo.

Nas Assembleias ordinarias, as informacgdes de que trata o caput incluem, no minimo,
aquelas referidas no artigo 36, III, do Anexo Normativo III a Resolugcdo CVM 175, sendo
que as informacgdes referidas no artigo 36, IV, da mesma norma devem ser divulgadas até
15 (quinze) dias apds a convocagdo dessa Assembleia.

A Assembleia sera instalada com a presenca de qualquer nimero de Cotistas.

Todas as decisdbes em Assembleia deverdao ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a
cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses
de quorum qualificado previstas no Regulamento, em linha com a regulamentacdo aplicavel.
Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem o numero inteiro
imediatamente superior a metade das Cotas representadas na Assembleia.

As deliberagdes relativas as matérias previstas nas alineas b), d), e), i), k) e |) do primeiro
paragrafo desta secdo, acima, dependerdo de aprovacgdo por maioria de votos dos Cotistas
presentes na Assembleia e que representem:

a) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a
Classe, conforme o caso, tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

b) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo ou a Classe, conforme o caso,
tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais descritos acima deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas
da Classe na data de convocagdo da Assembleia, cabendo a Administradora informar no
edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas Assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse da respectiva Classe.

A Assembleia sera realizada de modo parcial ou exclusivamente eletrénico, de acordo com
o que for informado aos Cotistas na convocacdo. Nos termos do artigo 75 da parte geral da
Resolucdo CVM 175, somente serd admitida a participacdo presencial dos Cotistas, caso a
Assembleia seja realizada de modo parcialmente eletronico.

Os Cotistas poderdao votar por meio de comunicagdo escrita ou eletrénica, desde que
recebida pela Administradora antes do inicio da Assembleia.
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As deliberagbes da Assembleia poderdo, ainda, ser tomadas por meio de processo de
consulta formal, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Politica de Voto

A Gestora adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias dos Ativos
integrantes da carteira da Classe, a qual disciplina os principios gerais, o processo decisorio
e quais sao as matérias relevantes obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. A politica
de exercicio de voto utilizada pela Gestora pode ser encontrada em sua pagina na rede
mundial de computadores: https://factinvest.com.br/.

Perfil da Administradora

O Fundo é administrado pela ID SERVICOS FINANCEIROS CTVM S.A., instituigdo financeira
com sede na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.726, 19° andar, conjunto
n° 194, na cidade e Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n® 16.695.922/0001-09,
devidamente autorizada a prestacdo dos servigos de administracdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios através do Ato Declaratério n® 18.897, de 07 de julho de 2021. Em 2012,
o Grupo BR Partners constituiu a Administradora recebendo, naquela ocasido, autorizacao
do Banco Central do Brasil para atuar no mercado de valores mobiliadrios. Em 2018, o Grupo
BR Partners vendeu o controle acionario da Administradora a Bekoach S.A., controlada por
investidores e executivos egressos do mercado financeiro. Em 2020, O Banco Central
aprovou a transferéncia de controle acionario e a alteragcdo de denominagdo para
ID Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., quando iniciaram-se as atividades de
prestagdo de servicos ao mercado. Assim, e, por fim, até o presente momento, a
ID Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., vém prestando servicos de administragao,
custddia, controladoria e escrituragdo de fundos de investimento.

Perfil da Gestora

A carteira do Fundo é gerida pela FACT INVESTMENTS GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede
na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Professor Atilio Innocenti, n® 474, conjunto 102, Vila
Nova Conceicdao, CEP 04.538-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.480.662/0001-09,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, categoria gestor de recursos, conforme Ato Declaratério
n® 12.939, de 12 de abril de 2013. A Fact Invest é uma gestora independente de recursos
brasileira, que busca obter retornos consistentes, descorrelacionados e superiores no longo
prazo para seus clientes, sempre ajustados ao mandato de risco definido.

Regras de Tributagdao da Classe

A presente segdo destina-se a tracar breves consideragbes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos a Classe e seus Cotistas. As informagées abaixo baseiam-se
na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto. Alguns titulares de
Cotas podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo ou
localizacdo. Os Investidores ndo devem considerar unicamente as informacbes contidas
neste Prospecto para fins de avaliar o investimento na Classe, devendo consultar seu proprio
assessor legal a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacgao.

Para fins do disposto abaixo:
“"COFINS” significa a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.
“CSLL" significa a Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

“1OF/Titulos” significa o Imposto sobre OperacGes Financeiras - Titulos e Valores Mobiliarios,
nos termos da Lei n° 8.894, de 21 de junho de 1994, conforme alterada, e do Decreto n©
6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado (“"Decreto 6.306").
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“IOF/Cambio” significa o Imposto sobre OperacGes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operacées relativas a cambio.

“IR" significa o Imposto de Renda.

“IRPJ" significa o Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas.
“PIS” significam as contribuicdes do Programa de Integracdo Social.
Tributagdo aplicavel aos Cotistas da Classe:

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liguidacao, cessdo ou repactuagao das Cotas, conforme preveem os artigos 28 e 32 do
Decreto 6.306, mas a cobranca do imposto fica limitada a percentuais do rendimento
previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, a depender do prazo do
investimento.

Como regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas ficardo sujeitos a aliquota de
0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate
ou liquidagdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota
zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um inteiro
e cinquenta centésimos por cento) nas operacdes com titulos e valores mobiliarios de renda
fixa e de renda varidvel, efetuadas com recursos provenientes de aplicacdes feitas por
investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento imobilidrio, observado o limite
de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular,
até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo
ndo esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas e/ou retorno ao
exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVI, do Decreto 6.306. Atualmente,
as operagdoes de cambio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e
dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Cambio, nos termos do inciso XIII, do artigo 15-B, do Decreto 6.306.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota
do IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

C) IR

O IR devido pelos Cotistas tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas, isto €, Brasil ou
Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencao de rendimento, quais
sejam, a cessao ou alienagao, o resgate e a amortizacao de Cotas, e a distribuicdo de lucros
pela Classe.

A Classe devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, ressalvada eventual
retengdo aprovada pela Assembleia, na forma da regulamentacdo aplicavel.
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(i) Cotistas residentes no Brasil:

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizacao e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pela Classe sujeitam-se ao IR, a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos do artigo 37 da Instrucdo Normativa n© 1.585, de 31 de agosto de 2015
("Instrucdao RFB 1.585"), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

(a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital deverd ser apurado de acordo com as
regras aplicaveis aos ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer
natureza quando a alienacdo for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido,
de acordo com as regras aplicaveis as operacdes de renda variavel, quando a alienagdo
ocorrer em bolsa; e

b) Beneficidrio pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operagoes de renda variavel quando a alienacgdo for realizada dentro ou fora
da bolsa de valores.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii)
antecipacdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica (nos regimes de lucro presumido,
real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, o ganho sera incluido na base de
calculo da CSLL.

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente
a R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas
juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente
conforme Decreto n© 8.426, de 1° de abril de 2015. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuicdes
do PIS e da COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrugdo RFB 1.585,
havera a retencao do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negociacbes em ambiente de bolsa, mercado de balcao organizado ou
mercado de balcdo ndo organizado com intermediacao.

Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo Unico, da Lei n® 11.033/04, conforme
alterada, o Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os
rendimentos distribuidos pela Classe ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas,
cumulativamente, as seguintes condicdes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas da Classe e Ihe confiram
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pela Classe; (ii) a Classe nao aplique 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 pela Classe, nos termos do artigo 2° da Lei n©
9.779/99; (iii) a negociagdo das Cotas seja admitida exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado; e (iv) as Cotas sejam distribuidas, no minimo, entre
100 (cem) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior:

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.
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Todavia, nos termos do artigo 89, inciso II, da Instrucdo RFB 1.585, os ganhos auferidos
pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15%
(quinze por cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que
(i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos em regulamentagao do
Conselho Monetario Nacional. Os ganhos auferidos pelos Investidores na cessdo ou
alienagao das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdao organizado que atendam
aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR
prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em fundo de
investimento imobilidrio, conforme acima, alcanga as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores
legais.

No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados paises ou jurisdicdes de
tributacdo favorecida (“JTE"), aqueles listados no artigo 1° da Instrucdo Normativa da
Receita Federal n° 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

Tributagao aplicavel a Classe
A) IOF/Titulos

Conforme prevé o artigo 32, paragrafo 29, inciso II, do Decreto 6.306, as aplicacGes
realizadas pela Classe estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas
o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa aliquota até o percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

N3o sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando a Classe detiver operagoes
com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas, ocasidao na qual
sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacdo
aplicavel.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira
da Classe nao estarao sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica da Classe permite a destinacdao de recursos a aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, caso isto ocorra, a Classe podera se beneficiar de dispositivos da
legislagdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos
auferidos em decorréncia de aplicagbes nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias; (ii)
CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de fundos de investimento imobiliario,
guando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel aos
rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso a Classe venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de
renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira da Classe podera ser
compensado com o IR a ser retido na fonte pela Classe quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacdo aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrugdo RFB 1.585.
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Cabe ainda esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal
do Brasil, os ganhos de capital auferidos pela Classe na alienagao de cotas de outros fundos
de investimento imobilidrio, se houver, poderao ser tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n° 181, de 04 de julho de 2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao prejudica o direito da Administradora
e/ou da Gestora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso
de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacao de
valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideragoes

Caso os recursos da Classe sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas, a Classe ficara sujeita
a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo)
grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo)
grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua
controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 10 e 2° do artigo 243 da Lei
6.404.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste Fundo no mercado, devera
observar se as condicdes previstas acima sao atendidas para fins de enquadramento na
situagdo tributaria de isencdo de IRRF e na declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas.

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NIN\O,DISPGEM DE MECANISMOS PARA EVITAR
ALTERACOES NO TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO A CLASSE OU AOS SEUS
COTISTAS OU PARA GARANTIR O TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A
ESTE.
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ANEXOS

Anexo I - Instrumento de Alteracao do Fundo e Aprovacao da Emissdo e da Oferta

Anexo II - Estudo de Viabilidade
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