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Disclaimer

Este Material foi preparado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., na qualidade de coordenador lider da Oferta (conforme definido
abaixo) (“Coordenador Lider”) e pela XP Vista Asset Management Ltda. (“Gestor”), na qualidade de gestor do Fundo (conforme definido abaixo), relacionado a distribuicéo
primaria de cotas da quinta emissdo do Maxi Renda Fundo de Investimento Imobilidrio — FII (“Oferta”, “Novas Cotas”, “Emissdo” e “Fundo”, respectivamente), nos termos da
Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrugdo CVM n° 400/03"), da Instrugdo CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme em vigor (“Instrugdo CVM n°® 472/08"), e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, tendo sido elaborado com base em informagdes prestadas pelo
Gestor e pelo Fundo e nao implica, por parte do Coordenador Lider, em nenhuma declaragdo ou garantia com relagao as informagdes contidas neste Material ou julgamento
sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta ou Novas Cotas objeto deste Material e ndo deve ser interpretado como uma solicitagdo ou oferta para compra ou venda de
quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser tratado como uma recomendacao de investimento nas Novas Cotas.

Este Material apresenta informacgdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores devem ler o regulamento do Fundo (“Regulamento”)
e o prospecto preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar”), em especial a se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 69 a 83 do Prospecto Preliminar, para avaliagao dos riscos a
que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas, os quais devem ser considerados para o investimentos nas Novas Cotas.
Adicionalmente, os investidores deverao (i) fazer sua prépria pesquisa, avaliagdo e investigagdo independentes sobre o Fundo, os ativos alvo e o seu mercado, bem como os
riscos que podem afetar de forma adversa o Fundo e/ou os ativos alvo e (ii) analisar todos os documentos necessarios para a tomada de decisdo de investimento.

O presente Material ndo constitui oferta e/ou recomendagdo e/ou solicitagdo para subscri¢cao ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informagdes nele contidas néo
devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento em valores mobilidrios. A decisdo de investimento dos potenciais investidores nas Novas Cotas é de sua
exclusiva responsabilidade, de modo que se recomenda aos potenciais investidores que consultem, para considerar a tomada de decisao relativa a aquisi¢ao dos valores
mobiliarios relativos a Oferta, as informacgdes contidas neste Material, seus préprios objetivos de investimento e seus proprios consultores e assessores, em matérias legais,
regulatdrias, tributarias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensao que julgarem necessdria para formarem seu julgamento para o investimento nas Novas
Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

O Coordenador Lider e seus representantes (i) ndo terdo quaisquer responsabilidades relativas a quaisquer perdas ou danos que possam advir como resultado de deciséo de
investimento, tomada com base nas informagdes contidas neste documento, (ii) ndo fazem nenhuma declaragdo nem dao nenhuma garantia quanto a corregao, adequagao
ou abrangéncia das informagdes aqui apresentadas.

A decisao de investimento em Novas Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagao de sua estrutura, bem como
dos riscos inerentes ao investimento. As informagoes financeiras gerenciais devem ser consideradas apenas para fins informativos e nao de forma a substituir a analise
das demonstragdes individuais e consolidadas auditadas do Fundo ou informagdes anuais revisadas por auditores independentes para fins de decisao de investimento em
nossas agoes, ou para qualquer outra finalidade. Recomenda-se que os potenciais investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a
extensao que julgarem necessario, os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa deste Material e do Regulamento
do Fundo pelo potencial investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Novas Cotas do Fundo.

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

O INVESTIMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.
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Disclaimer

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “8. FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 69 A 83 DO PROSPECTO PRELIMINAR, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS COTISTAS DO FUNDO.

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

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

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR
OU DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

Os termos utilizados neste Material, iniciados em letras maiusculas (estejam no singular ou no plural), que nao sejam definidos de outra forma nesta apresentagao, terdo os
significados que lhes sdo atribuidos no Prospecto Preliminar.

Autorregulacao

ANBIMA
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XP Asset Management

Pagina 84 do Prospecto Preliminar

asset
!y management

13 +R$42,9 b 400 mil

Anos de histdrico Ativos sob gestao Cotistas

Experiente equipe, estruturada de forma para implementar diferentes estratégias
de investimento, por meio de fundos de:

Renda Variavel
Renda Fixa
Multimercado Macro
Fundo de fundos local e global
Estruturados
Imobiliarios
Veiculos Exclusivos

Fonte: CVM, XP Asset Management, 29/11/2019
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Processo de Investimentos

Pagina 84 do Prospecto Preliminar

Compostos por 8 integrantes da XP

Estudo dos dados histéricos e definigées das Vista, incluindo gestores e

premissas operacionais especialistas
Originagéao ativa de pipeline por meio Identificacdo dos potenciais upsidese downsides Discricionariedade na tomada de
de relacionamento com corretores e decisdo sobre a compra

grandes players do mercado Elaboracéo da viabilidade econémica e estimativa de ~ o
retorno do investimento Aprovagoes com unanimidade
OPORTUNIDADES R
NEGOCIAGAO COMITE DE INVESTIMENTO
®

®
ANALISE DO ATIVO \
EDA OPERAQAO DUE DILIGENCE
Assinatura dos documentos definitivos
Especificagdes técnicas e padrao Contratagao de laudos de avaliagao e
construtivo técnico-estrutural Desembolso do prego de aquisi¢ao
Localizacao e acessos para pedestres, Due diligencelegal

carros e transporte publico
Confecgao dos instrumentos legais da
Qualidade do administrador, know-how, transagao
escala e barganha comercial

Fonte: XP Asset Management.
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Gestao Ativa'

Pagina 177 do Prospecto Preliminar

L e
>

Tanto para as operagoes de Crédito (CRI) como de Permutas, sdo - Engenharia: Gestao de Obras, Controle de Seguros;
elaborados:
« Permutas: Valuation mensal dos Projetos, (TIR), Controle
« Estudos e projegdes fundamentalistas; Financeiro dos Projetos, Controle do Repasse;
» Fluxo de caixa completo;
+ Indicadores e comparagcao com o mercado; + Controle de obrigagoes: Controle de garantias e demais
» Analise do grupo corporativo; obrigacdes contidas na estrutura das operagoes;
e Analise do Track Record, . .
« Analise do Board de Diretores e de suas diretrizes * Controle de Crédito: Monitoramento de Covenants,
estratégias; Indicadores de Lastro, Conciliagao dos Créditos.

« Anadlise da estrutura e garantias que compoem a

operagao. GESTAO ATIVA

asset
°
'y Management
Operagdes originadas dentro da XP Asset + Geragao de Alfa: Identificacdo de oportunidades de
Management sao estruturadas por integrantes da reciclagem do portféllo inveStidO, vendendo ativos de
propria gestora de forma a proporcionar: crédlto_ (CRI) com compressao de taxa, gerando ganho
de capital para o Fundo;

« Contratos robustos que trazem seguranga para o FII;
+ Elaboragao de travas e mitigantes de riscos nas operagdes <A . ) .

detidas pelo FII; « Originagao direta pela gestora economiza fees de eventuais
. Estruturas em que o FII captura beneficios que a alavancagem intermedidrios e resulta em taxas de retorno maiores para o FII

proporciona ao devedor — Kickers, Maxi Renda. Identificacdo de oportunidade na originagao de Divida
- Para as Permutas, blindar o FII dos riscos de construgao. (CRI) e Permutas. Que geram uma solugao financeira as empresas

Estruturacao

tomadoras do crédito e as Incorporadoras que conseguem gerar
'Objetivos do gestor no acompanhamento dos investimentos realizados pelo fundo

mais escalabilidade em seu business.
Oportunidades
Fonte: XP Asset Management.
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Mercado Imobiliario no Brasil

Visao Geral do Mercado: Certificado de Recebiveis Imobiliarios | (CRI) Pagina 177 do Prospecto Preliminar

v Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI) terdo papel cada vez mais relevante no financiamento habitacional brasileiro, devido a sua estrutura e a recente retomada do
setor imobilidrio".

v' Na visao do gestor, novas regulamentagoes permitirdao aumento no nimero de emissdes, como é o caso da permissao de CRI com lastro em reformas e expansoes imobiliarias
e em empréstimos com garantia imobilidria (home equity), uma vez que permitem mais lastros para operagoes a mercado.

v' Na visdo do gestor, o CRI é uma importante fonte de captagdo para financiar a construgédo e a aquisicdo de unidades’, que dada a sua isengao para investidores (PF e FIIs),
serve de alternativa aos recursos captados pelo SBPE e FGTS. Neste sentido, o mercado de CRI se mostra promissor nos proximos anos para o gestor. O grafico abaixo mostra a
evolugao das emissdes a Mercado e o estoque de CRI.
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IConforme mostrado na pagina1l

20 guia de CRI da ANBIMA aponta que mais de 88% por cento dos CRIs tém prazo de vencimento superior a 6 anos. Este perfil de divida mais alongado, via de regra, faz com que haja um casamento entre os financiamentos e os lastros que compdem os CRIs.
3Grafico elaborado pelo gestor com base em dados obtidos junto a CETIP

Fonte: XP Asset Management.
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Mercado Imobiliario no Brasil

Visao Geral do Mercado: Imobiliario Residencial | Permutas Financeiras Pagina 178 do Prospecto Preliminar

v' Em Out/2019, foram comercializadas 3.467 unidades residenciais na cidade de Sao Paulo — volume 23,2% superior a Out/2018. No acumulado de 12 meses (Nov/2018 a
Out/2019), o volume de unidades residenciais comercializadas na capital cresceu 44,7% em relacdo ao mesmo periodo anterior (Grafico 1 abaixo).

v/ Com relagdo aos langamentos imobiliarios residenciais na capital, no acumulado de 12 meses (Nov/2018 a Out/2019) foram langadas 51.959 unidades residenciais na capital
paulista, 37% acima do registrado no mesmo periodo do ano anterior, com cerca de 37.900 unidades (Grafico 2 abaixo).

v O Sistema Brasileiro de Poupang¢a e Empréstimo (SBPE), uma das principais fontes de recursos para financiamentos imobiliarios no pais, fechou o més de Set/19 com estoque
de RS 634,94 bilhdes!, o valor foi RS 35 bilhdes superior a Set/18. O crescimento no volume dos langamentos imobiliarios e unidades vendidas na capital paulista, aliado com o
avanco das fontes de financiamento imobiliario, como evolugao do estoque do SBPE e reducao das taxas de linhas de crédito? demonstram que a demanda por habitagao na
cidade de Sao Paulo segue elevada. Desta forma, na visao do gestor, o setor tem boas perspectivas para 2020.

Evolugao Unidades Residenciais Vendidas* Evolugao Unidades Residenciais Lancadas*
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Fonte: Secovi-SP (https: . br esqu
'BCB: https://www.bcb.gov.br/estatisticas/mercadoimobiliario

2InfoMoney: https://www.infomoney.com br/minhas-financas/santander-aumenta-limite-de-financiamento-imobiliario-para-90-do-valor,

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Caracteristicas do Fundo

Fundo

Administrador

Gestor

Escriturador e Custodiante

Auditor Independente

Tipo do Fundo

Prazo de Duracao

Classificagcao ANBIMA

Fonte: XP Asset Management

Capa e paginas 9, 11, 12 e 31 do Prospecto
Preliminar

MAXI RENDA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DTVM

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DTVM

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, portanto ndo admite o resgate de
suas Cotas.

O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.

Para fins do Cédigo ANBIMA Fundos de Investimento e das “Diretrizes de Classificagdo ANBIMA
de Fundos de Investimento Imobilidrio’, o Fundo é classificado como “FII Hibrido Gestao Ativa”.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Caracteristicas do Fundo

Capa e paginas 22, 23 e 31 do Prospecto
Preliminar

O Fundo possui gestdo ativa e a sua politica de investimentos busca proporcionar aos Cotistas a
valorizagao de suas Cotas e a obtengdo de renda aos seus Cotistas através da aplicagao dos
Politica de Investimento e Objetivo do recursos do Fundo em Ativos Alvo, objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos
Fundo oriundos dos Ativos Alvo e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier a investir; e (ii) auferir
ganho de capital nas negociagoes de Ativos Alvo e/ou direitos a eles relacionados que o Fundo vier
a adquirir e posteriormente alienar.

As Novas Cotas serdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferengas acerca de
qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e correspondem a fragdes ideais de seu
patriménio, tendo a forma nominativa e escritural e nao sendo resgataveis.

Direitos, Vantagens e Restrigcoes das Novas
Cotas

0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, sendo que a Taxa de Administracao nao podera
representar um valor inferior a R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) por més, e sera calculada da
sequinte forma: (i) sobre o valor de mercado do Fundo, com base na média didria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao,
caso referidas cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
conforme definido na regulamentagao aplicavel aos fundos de investimento em indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e

Taxa de Administracao e Taxa de Gestao critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo; ou (ii)
sobre o valor contdabil do patriménio liquido do Fundo, desde que nao seja atendida a condicao do
item (i) anterior, observado o valor minimo mensal, valor este que sera corrigido anualmente pela
variacao do IGP-M/FGV, que devera ser pago diretamente ao Administrador.

Na Taxa de Administragao ja esta contemplada a taxa de gestao devida ao Gestor, nos termos do
Contrato de Gestdo, e devera incluir a remuneragdo ao Consultor Imobiliario, caso venha a ser
contratado, conforme prevista no Regulamento.

Fonte: XP Asset Management
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Sobre o Fundo

Pagina 178 do Prospecto Preliminar

Portfolio de SPEs Permutas! Porfélio de Fundos Imobiliarios (FoF)!

* Moema - 22% \
+ Vila Prudente - 15%
+ Vila Mariana - 14%
+ Perdizes - 13%
* Paraiso - 10%
+ Jardins - 8%
+ Campos do Jordao - 8%
+ Vila Olimpia - %
« Cambui - 3%

Total do Book: RS 76,31 MM /

+ FII Iridium (IRDM11) -
- MAC FII (DMACI11) .

« XP Crédito Imobiliario
FII (XPCI11)

- BC Fund FII (BRCR11)
Total do Book: RS 21,93 MM

46% |
40%

8%

7%

v

Divisao por Estratégias! Portfolio de CRIs?

Caixa; 5%
Flls; 3%

Imoveis; 10% ‘\

Crédito
Imobiliario; 83%

+ 40 CRIs High Yield -
+ 23 CRIs High Grade -
* 63 CRIs -

Total do Book: RS 629,70 MM

85%
15%
100%

_/

Fonte: XP Asset Management. Data Base de 31 de dezembro de 2019

Informacao retirada do relatério mensal disponibilizado no Fundos.NET (Relatério Gerencial — Data de Referéncia — 31/12/2019). Permutas: paginas 9, 10 e 11. Carteira de FII: pagina 4. Divis@o por estratégias: pagina 3.

2A classificacao High Yield/High Grade representam a opinido do gestor acerca do risco de cada ativo.
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Cartelira do Fundo

Imobiliario Residencial | Informacgoes dos projetos! Pagina 179 do Prospecto Preliminar

A

RGO

o Vila Olimpia | SP o Campos do Jordao | SP e Vila Prudente | SP om

Inicio Obra: Ago/17
Entrega Obra: Nov/19
% Obra: 100,0%

% Vendas: 72,7%

Data de Langamento:
Jun/17

% Do FIIno VGV: 26%
Investimento do FIL
RS 5,0mm

Inicio Obra: Mai/21
Entrega Obra: Jul/24
% Obra: 0,0%

% Vendas: 0,0%

Data de Langamento:

Jun/20

% do FIIno VGV:15%
Investimento do FII:
RS 5,lmm

Inicio Obra: Jun/18
Entrega Obra: Jun/20
% Obra: 73,9%

% Vendas: 86,3%

Data de Langamento:
Set/17

% do FIIno VGV: 22%
Investimento do FII:
RS 10mm

Inicio Obra: Jan/19
Entrega Obra: Mar/21
% Obra: 18,2%

% Vendas: 36,4%
Data de Lan¢amento:
Mai/18

% do FIIno VGV:19%
Investimento do FII
RS 5,3mm

Portfolio Atual do Fundo

Nota: Informagé&o retirada do relatério mensal disponibilizado no Fundos.NET (Relatério Gerencial — Data de Referéncia — 31/12/2019). Permutas: paginas 9 e 10
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Cartelira do Fundo
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e Cambui | SP o Vila Mariana | SP

Inicio Obra: Nov/17
Entrega Obra: Mai/20
% Obra: 55,9%

% Vendas: 55,0%

Data de Langamento:
Out/16

% do FIIno VGV:10%
Investimento do FII:
RS 1,8mm

Imobiliario Residencial | Informacgoes dos projetos!

Inicio Obra: Dez/18
Entrega Obra: Jan/21
% Obra: 34,4%

% Vendas: 98,7%

Mai/18

% do FIIno VGV:19%
Investimento do FII:
RS 9,5mm

Data de Langamento:

Inicio Obra: Mai/19
Entrega Obra: Nov/20
% Obra: 24,5%

% Vendas: 86,6%

Data de Langamento:
Dez/17

% do FIIno VGV:19%
Investimento do FII:
RS 6,8mm

Paraiso | SP Q Jd. América | GO

Inicio Obra: Nov/13
Entrega Obra: Jun/17

% Obra: 100,00%

% Vendas Resid. 91%

% Vendas Com.: 52%
Data de Langamento:
Nov/13

% do FII no Projeto: 88%
Investimento do FII:
R$ 18mm

Portfélio Atual do Fundo

Nota:Informagé&o retirada do relatério mensal disponibilizado no Fundos.NET (Relatorio Gerencial — Data de Referéncia — 30/12/2019). Permutas: paginas 9 e 10
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Cartelira do Fundo

Imobiliario Residencial | Informacgoes dos projetos!

o Perdizes | SP

Inicio Obra: Mar/20
Entrega Obra: Nov/22
% Obra: 0,0%

% Vendas: 0,0%

Data de Langamento:
Fev/20

% do FIIno VGV: 9%
Investimento do FII:
R$ 9,0 MM

@ Moema | SP

Inicio Obra: Dez/20
Entrega Obra: Dez/22
% Obra: 0,0%

% Vendas: 0,0%

Data de Langamento:
Abr/20

% do FIIno VGV: 21%
Investimento do FII:
R$ 15 MM

Portfélio Atual do Fundo

Nota: Informag&o retirada do relatério mensal disponibilizado no Fundos.NET (Relatorio Gerencial — Data de Referéncia — 30/12/2019). Permutas: paginas 9 e 10
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Historico do Fundo
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Rentabilidade vs CDI e IFIX' 2 Resultado Financeiro e Distribuido (RS)?
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Fonte: XP Asset Management. Data Base de 31 de dezembro de 2019.

Nota: 'Considerando uma mesma cota hipotética inicial de R$ 9,58 em 28/02/2018, mesmo valor da cota de fechamento do Fundo nesta data. Rendimentos estdo com gross-up de aliquota de 15%.

2Grafico elaborado com base em dados obtidos junto a B3.

3Grafico retirado do relatério mensal disponibilizado no Fundos.NET (Relatério Gerencial — Data de Referéncia — 31/12/2019). Ambos os graficos constam na pagina 2 do relatério gerencial.
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Caracteristicas da Oferta

Capa do Prospecto Preliminar

ICVM 400

52 (quinta) Emissdo de Cotas do Maxi Renda FII

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Assessores Legais Lefosse (Coordenador Lider) e I12a (Gestor)
Regime de Distribuicao das

Cotas Melhores esforcos de colocagao

Preco de Integralizacao
por Cota

RS 11,00 (onze reais), correspondente a soma do Prego de Emissdo e da Taxa de Distribuicao
Primaria

Ta_x 4 d < Distribuicao RS 0,37 (trinta e sete centavos) por Cota
Primaria

Até RS 499.999.993,44 (quatrocentos e noventa e nove milhdes, novecentos e noventa e nove

Montante Inicial da Oferta : - X
mil, novecentos e noventa e trés reais e quarenta e quatro centavos)

Quantidade Inicial de

Cotas 47.036.688 (quarenta e sete milhdes, trinta e seis mil, seiscentas e oitenta e oito)

Montante Minimo da
Oferta

RS 10.000.002,42 (dez milhdGes e dois reais e quarenta e dois centavos), correspondente a 940.734
(novecentas e quarenta mil, setecentas e trinta e quatro) cotas

Montante Minimo por
Investidor

RS 45.007,42 (quarenta e cinco milhGes, sete reais e quarenta e dois centavos), correspondente a
4.234 (quatro mil, duzentas e trinta e quatro)

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Caracteristicas da Oferta

Distribuicao Parcial

Liquidagao da Oferta

Tipo e Prazo do Fundo

Ambiente de Distribuicao e
Negociagao

Capa e paginas 12, 24 e 31 do Prospecto
Preliminar

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugao CVM n° 400/03, a distribuigcao parcial
das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscricao e
integralizacao da totalidade de tais Novas Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o
Montante Minimo da Oferta. Caso o Montante Minimo da Oferta nao seja atingido, a Oferta sera
cancelada. Nessa hipodtese, o Cotista que houver exercido seu Direito de Preferéncia e seu
Direito de Sobras e/ou o Investidor da Oferta, terao devolvidos os valores ja depositados,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagoes do Fundo nos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia, da Data de Liquidagao do Direito de Sobras e/ou da Data de Liquidagao da Oferta,
conforme o caso, com deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Resultado Final da Alocacgao. Nesta hipétese de restituicao de quaisquer valores aos Cotistas e
aos Investidores estes deverao fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos;

A liquidacao da Oferta sera realizada por meio da B3

Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de Cotas

As Cotas serao registradas (i) para distribuicdo no mercado primario no sistema de Distribuigao
Primaria de Ativos (DDA); e (ii) para negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas
serao liquidadas e custodiadas.
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Caracteristicas da Oferta

Publico Alvo

Inadequacao de
Investimento

Paginas 29 e 48 do Prospecto Preliminar

O publico alvo da Oferta sdo os Investidores, assim entendidos como: (i) os fundos de
investimentos, fundos de pensao, entidades administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacgao,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, observado o Investimento
Minimo por Investidor, inexistindo valores maximos; e (i) os investidores pessoas fisicas e
juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam consideradas
Investidores Institucionais, que formalizem Pedido de Subscricdo durante o Periodo de
Subscrigao, junto a uma uUnica Institui¢cdo Participante da Oferta, observado o Investimento
Minimo por Investidor, inexistindo valores maximos.

O COORDENADOR LIDER DA OFERTA DECLARA QUE O INVESTIMENTO EM NOVAS COTAS DO
FUNDO NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA,
TENDO EM VISTA QUE O FUNDO ENCONTRA POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A
DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TER SUAS NOVAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA DE
VALORES. ALEM DISSO, O FUNDO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
ADMITE A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS NOVAS COTAS. DESSA FORMA, OS SEUS
COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM ALIENAR SUAS NOVAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO OU DE MONETIZAR PARTE OU A TOTALIDADE DO VALOR DAS NOVAS COTAS.
Adicionalmente, os Investidores deverao ler atentamente a secao “8. Fatores de Risco”
constante na pagina 69 do Prospecto Preliminar.

O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.
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EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO

22



MATERIAL PUBLICITARIO

Destinacao dos Recursos!

Abaixo pode ser observado os ativos que compoem o pipeline do Fundo.

Pagina 175 do Prospecto Preliminar

CRI1
CRI2
CRI3
CRI 4
CRI5
CRI6
CRI7
CRI8
CRI9
CRI 10
CRI11
CRI12
Permutal
Permuta 2
Permuta 3
Permuta 4
Permuta 5
Permuta 6
Permuta 7

Nota:

(1) Parte dos ativos mencionado acima, estdo em fase de estruturagéo e podem ter descasamento entre a data de investimento com a data de captagéo, no entanto,

ja estdo refletidos no estudo de viabilidade.

RS 20,0 milhoes
R$ 70,0 milhdes
RS 20,0 milhoes
R$ 25,0 milhdes
RS 70,0 milhodes
RS 30,0 milhdes
R$ 50,0 milhdes
RS 70,0 milhdes
RS 35,0 milhdes
RS 45,0 milhdes
RS 35,0 milhdes
RS 30,0 milhdes
RS 15 milhoes
RS 20 milhdes
RS 20 milhdes
RS 20 milhdes
RS 15 milhoes
R$ 20 milhdes
RS 15 milhoes

IGPM +12,00% a.a.
IPCA + 6,50% a.a.
CDI +4,25% a.a
IPCA + 6,50% a.a.
IPCA +5,00% a.a.
IPCA + 5,25% a.a.
IPCA +5,30% a.a.
IPCA +5,30% a.a.
IPCA + 4,35% a.a.
IPCA +6,00% a.a.
IPCA +5,25% a.a.
CDI+1,40% a.a.
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a
INCC +13,0 % a.a

(2) O pipeline acima é maior que o volume da oferta, dado que existe reinvestimento do principal dos ativos que compdem atualmente o portfolio do Fundo.

Fonte: XP Asset Management.

Crédito Corporativo
Setor Industrial
Incorporacao Imobiliaria
Galpao Logistico
BTS - Healthcare
Lajes Corporativas
Varejo Alimentar
BTS - Educacao
BTS - Varejo
BTS - Educacao
Condominio Logistico
Lajes Corporativas
Permutas Financeiras
Permutas Financeiras
Permutas Financeiras
Permutas Financeiras
Permutas Financeiras
Permutas Financeiras

Permutas Financeiras
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Estudo de Viabilidade Economica do Fundo | Premissas

Pagina 176 do Prospecto Preliminar

‘/} Fluxo de rendimentos médio esperado de R$0,068 por cota no periodo ilustrado no grafico abaixo em um horizonte de 12
' meses.

v j Para uma cota de subscri¢do de R$11,00 ja apds custos de entrada representa um Dividend Yield esperado de 7,42%

0,08 Dividendos por Cota

abr/20 mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21

0,07

0,0

(o)}

0,0

(3]

0,0

D

0,0

w

0,0

N

0,01

0,00

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER

MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO

DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGAO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS
Fonte: XP Asset Management. RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES
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Cronograma Tentativo da Oferta

Pagina 54 do Prospecto Preliminar

- Data da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo 20/01/2020
Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM e a B3 23/01/2020
Divulgacgao do Aviso ao Mercado e do Prospecto Preliminar
- Concessao do Registro da Oferta pela CVM 06/02/2020
_ Divulgagao do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo 07/02/2020
_ Inicio do periodo de exercicio e de negociagao do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador 10/02/2020
_ Encerramento do periodo de negociagao do Direito de Preferéncia na B3 18/02/2020
Encerramento do periodo de exercicio do Direito de Preferéncia na B3 20/02/2020
Encerramento do periodo de exercicio e negociagao do Direito de Preferéncia no Escriturador 21/02/2020
Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia
Divulgacdao do Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia e Inicio de
e . 21/02/2020
negociac¢ao do Periodo de Sobras
Inicio do Periodo do Direito de Sobras
_ Inicio do Periodo de Subscrigao AR

As datas sdo meramente indicativas e estao sujeitas a alteragées, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma
da distribui¢do deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagcdo da Oferta, seguindo o disposto nos Artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400/03.

A A principal variavel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

) Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagao, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para informagées
sobre manifestagao de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta,
e sobre os prazos, termos, condigées e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja a subsegdo ‘6.27. Alteragdo das Circunstancias,
Revogagdo, Modificagdo, Suspensao ou Cancelamento da Oferta’] na pagina 51 do Prospecto Preliminar.
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Cronograma Tentativo da Oferta

Pagina 54 do Prospecto Preliminar

S
Encerramento do Periodo do Direito de Sobras na B3 02/03/2020
_ Encerramento do Periodo do Direito de Sobras no Escriturador 03/03/2020
Data de Liquidagao do Direito de Sobras 03/03/2020
_ Divulgag¢ao do Comunicado de Encerramento do Periodo de Sobras 03/03/2020
_ Encerramento do Periodo de Subscrigao 04/03/2020
Data de realizagcao do Procedimento de Alocagao 05/03/2020
Data de Liquidagao da Oferta 10/03/2020
_ Data estimada para divulgagao do Anuncio de Encerramento 11/03/2020

As datas sao meramente indicativas e estao sujeitas a alteragées, atrasos e antecipagbes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma
da distribuigdo deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, sequindo o disposto nos Artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400/03.

@ A principal varidvel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

@) Caso ocorram alteragées das circunstancias, revogagao, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagées
sobre manifestagao de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogacao da aceitagcao a Oferta, modificagao da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogagao da Oferta,
e sobre 0s prazos, termos, condigdes e forma para devolugao e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas, veja a subsegdo 6.27. Alteragdo das Circunstancias,
Revogacado, Modificagdo, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta’] na pdgina 51 do Prospecto Preliminar.
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Fatores de Risco

ANTES DE DECIDIR POR ADQUIRIR NOVAS COTAS, OS INVESTIDORES
DEVEM CONSIDERAR CUIDADOSAMENTE, A LUZ DE SUAS PROPRIAS
SITUAGOES FINANCEIRAS E OBJETIVOS DE INVESTIMENTO, TODAS AS
INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO PRELIMINAR E NO

REGULAMENTO E AVALIAR OS FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA

SEGAO. O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS ENVOLVE UM ALTO GRAU -
DE RISCO. INVESTIDORES DEVEM CONSIDERAR AS INFORMAGOES -

CONSTANTES DESTA SEGAO, EM CONJUNTO COM AS DEMAIS
INFORMAGOES CONTIDAS NO PROSPECTO PRELIMINAR, ANTES DE

DECIDIR ADQUIRIR NOVAS COTAS. EM DECORRENCIA DOS RISCOS
INERENTES A PROPRIA NATUREZA DO FUNDO, INCLUINDO, ENTRE -
OUTROS, OS FATORES DE RISCO DESCRITOS NESTA SEGAO, PODERA -
OCORRER PERDA OU ATRASO, POR TEMPO INDETERMINADO, NA -
RESTITUIGAO AOS COTISTAS DO VALOR INVESTIDO OU EVENTUAL PERDA -

DO VALOR PRINCIPAL DE SUAS APLICAGOES.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagdo e ndo ha garantia de
eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporao a sua carteira estdo sujeitos aos seguintes
fatores de risco, entre outros:

Riscos Referentes ao Ambiente Macroeconomico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre
a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdomica e
politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte
em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na
economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em
suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas, frequentemente
implicam em aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagdo cambial, controle de capital e limitagdo as
importacoes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os

Paginas 69 a 83 do Prospecto Preliminar

Cotistas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados
operacionais e o prego de mercado das Novas Cotas podem vir a ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:

politica monetdria, cambial e taxas de juros;

politicas governamentais aplicaveis as atividades do Fundo e ao setor
do Fundo;
. greve de portos, alfandegas e receita federal,

inflagao;

instabilidade social;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

racionamento de energia elétrica; e

outros fatores politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior
volatilidade no mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos
titulos e valores mobilidrios emitidos no exterior por empresas brasileiras.
Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos
investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragéo
da economia e prejudicando o pre¢o de mercado das Novas Cotas.

Liquidez Reduzida das Novas Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacdo de cotas de FII
apresenta baixa liquidez e n3o ha nenhuma garantia de que existird no
futuro um mercado para negociagdo das Novas Cotas que permita aos
Cotistas sua alienagao, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa
forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Novas
Cotas no mercado secunddario, ou obter pregos reduzidos na venda das
Novas Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de
suas Novas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a
data de determinacgao do beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo
Fundo, da distribui¢ao adicional de rendimentos ou da amortizagao de
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de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso
de negociacao das Novas Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos
mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdémicas nacionais e internacionais. Qualquer
novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior
ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagao das
Novas Cotas. Variadveis exoégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda,
de eventos de natureza politica, econdémica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da moeda e
mudangcas legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera
devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o
Coordenador Lider, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer
indenizagao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de Mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagbes do mercado nacional e
internacional que afetem, entre outros, precgos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar oscilagdao no valor das
Novas Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O
mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condigbes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses
ativos, entre os quais se incluem as Novas Cotas. No passado, o surgimento de
condigbes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
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reducdao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade
cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza
similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar
de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do
Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagcdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociagao. Como consequéncia, o valor das Novas Cotas de emissao Fundo
poderd sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do
dia.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os FII representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢ca regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Novas Cotas em
hipétese alguma. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociagao
das Novas Cotas no mercado secunddario. Adicionalmente, determinados
ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execugdo de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda
e negociabilidade. Nestas condigdes, o Administrador podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Alvo e dos Ativos
de Liquidez podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Novas Cotas. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liguidacdo do Fundo e outras hipéteses em que o
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resgate das Novas Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragao ideal de
imodveis, que sera entregue apés a constituicdo de condominio sobre tais
ativos. Os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

A Instabilidade Politica Pode Afetar Adversamente os Negocios Realizados
nos Imoveis e Seus Resultados

O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e
poderd continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdao em
geral e ja resultou na desaceleragcdo da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. O Brasil passou
recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma
Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes
mudancas do ponto de vista econémico. O governo do Presidente Jair
Bolsonaro enfrentara o desafio de reverter a crise politica econémica do pais,
além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econémico
mais estavel. A incapacidade do novo governo do Presidente Jair Bolsonaro
em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas
sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um
efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condigao financeira dos
Imoéveis. As investigagOes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes”
atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negécios realizados
nos Imoéveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade
devido as incertezas decorrentes de tais investigagdes conduzidas pela Policia
Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e por outras autoridades. A
“Operagao Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios
de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo
e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia,
dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as
campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para
enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da
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“Operagao Lava Jato” em curso, uma série de politicos e executivos de
diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo
investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas fungoes
ou foram presos. Por sua vez, a “Operagao Zelotes” investiga pagamentos
indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais
do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais - CARF. Tais pagamentos
tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas
relativas ao descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela
Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais - CARF. Mesmo nao tendo sido
concluidas, as investigagOes ja tiveram um impacto negativo sobre a
imagem e reputagao das empresas envolvidas, e sobre a percepg¢ao geral da
economia brasileira. Nao podemos prever se as investigagoes irao refletir em
uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas acusagoes contra
funciondrios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no
futuro no ambito destas investigagdes ou de outras. Além disso, nao
podemos prever o resultado de tais alegagdes, nem o seu efeito sobre a
economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar
negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patrimoénio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobilidria e as Companhias
Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base
em registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro
definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI
devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera nao ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.
A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nao produzem
efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”.
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Em seu paragrafo uUnico prevé, ainda, que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espoélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido
objeto de separagao ou afetagdo”. Caso prevalega o entendimento previsto no
dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer
com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que
compodem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

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

Riscos Referentes a Emissao

Risco da Distribuigdo Parcial e de Nao Colocagcao do Montante Minimo da
Oferta

A Emissdo pode vir a ser cancelada caso nao seja subscrito o Montante
Minimo da Oferta, equivalente a R$ 10.000.002,42 (dez milhdes, dois reais e
quarenta e dois centavos), equivalentes a 940.734 (novecentas e quarenta mil,
setecentas e trinta e quatro) Novas Cotas. Na ocorréncia desta hipotese, os
valores até entdo integralizados pelos Investidores serdao devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
Data de Liquidagao da Oferta, com deducao, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, de modo que o
investidor podera nao ser remunerado da forma esperada e podera haver uma
perda de oportunidade. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante
Minimo da Oferta, mas nao seja atingido o Montante Inicial da Oferta o Fundo
terd menos recursos para investir em Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros,
podendo impactar negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.
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Ainda, em caso de Distribuicdo Parcial, a quantidade de Novas Cotas
distribuidas serd equivalente ao Montante Minimo da Oferta, ou seja,
existirdo menos cotas do Fundo em negociagdo no mercado secundario,
ocasiao em que a liquidez das cotas do Fundo sera reduzida.

Caso, na Data de Liquidagao da Oferta, as Novas Cotas subscritas nao sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores, a integralizagdo das
Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no 2°
(segundo) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacdo da
Oferta pelo Preco de Emissao, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria,
sendo certo que, caso apoés a possibilidade de integralizagao das Novas Cotas
junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a nao
ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as
Instituigoes Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos aos
Investidores.

Caso ap6s a conclusao da liquidagao da Oferta o Montante Minimo da Oferta
seja atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas
nao colocado sera cancelado pelo Administrador.

Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito no Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas poderao
adquirir até 100% (cem por cento) das Novas Cotas do Fundo. A participacédo
de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Novas
Cotas para o publico em geral, reduzindo liquidez dessas Novas Cotas
posteriormente no mercado secundario; e (ii) prejudicar a rentabilidade do
Fundo. Nesse ultimo caso favor ver o “Risco Relativo a Concentragdo e
Pulverizagdo” descrito abaixo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador
Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter suas Novas Cotas fora de circulagao.

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

EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO

31



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicao de cotas de
fundo de investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou
emissoes anteriores de cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estdo
sujeitos a sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o
Preco de Emissao seja superior ao valor patrimonial das cotas no momento da
realizacdo da integralizacao das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Indisponibilidade de Negociagdo das Novas Cotas até o
Encerramento da Emissao

O inicio da negociagao das Novas Cotas ocorrerd somente apés a data de
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, do anuncio de distribuicao de
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios e da
obtencao de autorizagdo da B3, uma vez que até essa data cada Investidor tera
apenas o recibo das Novas Cotas integralizadas. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar a indisponibilidade de negociagcdao das Novas
Cotas no mercado secunddrio entre a Data de Liquidacdo da Oferta e o inicio
da negociacdo na B3 como fator que podera afetar suas decisbes de
investimento.

Risco da Possibilidade de Devolugdo da Taxa de Distribuigdo Primdria sem
Qualquer Remuneragdo/Acréscimo

Caso a Oferta seja suspensa, modificada ou cancelada, nos termos dos Artigos
19 e 25 da Instrugdo CVM n° 400/03, serdo devolvidos ao Investidor (i) o valor
por Nova Cota da 52 Emissao de Cotas integralizado pelo respectivo Investidor
multiplicado pela quantidade de Novas Cotas da 52 Emissdo de Cotas
canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, e (ii) a Taxa
de Distribuicao Primaria sem qualquer remuneragao/acréscimo.

De modo que, sobre a Taxa de Distribuigdo Primaria nao incidird qualquer
remuneragao ou acréscimo, podendo implicar em perdas financeiras para o
Investidor.
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Riscos Referentes ao Fundo
Riscos da Marcagao a Mercado

Os Ativos Imobiliarios, objeto de investimento pelo Fundo sao aplicagoes de
meédio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado secundario e o
célculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é
realizado via marcagao a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos de
Liquidez, que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado através da marcagao a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Ativos do Fundo
visando o calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagoes
negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisao do
patrimoénio liquido do Fundo pela quantidade de cotas emitidas até entao.

Sendo assim, mesmo nas hipéteses de os Ativos virem a nao sofrer nenhum
evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragao
do Fundo, as cotas do Fundo poderao sofrer oscilagdes negativas de prego, o
que pode impactar negativamente na negociagao das cotas pelo Investidor
que optar pelo desinvestimento no Fundo.

Risco de Cobranga dos Ativos Alvo, Possibilidade de Aporte Adicional pelos
Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos
Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo,
devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os
procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca dos Ativos Alvo, uma
vez ultrapassado o limite de seu patrimoénio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou
manutencao. Dessa forma, havendo necessidade de cobrancga judicial ou
extrajudicial dos Ativos Alvo, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar
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recursos ao Fundo, para assegurar a adogcao e manutencao das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assungéao pelos Cotistas do
compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado. O
Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas
afiliadas nao sao responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao ou
manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos,
de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da
nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no Regulamento, o
Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao e,
conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total
ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntdrio

Na ocorréncia de algum evento que enseje o Desenquadramento Passivo
Involuntario, a CVM poderd determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagao a outro
fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos
itens (i) e (ii) acima poderao afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a
rentabilidade esperada pelos Cotistas quando da realizagdo do investimento
no Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item (iii), ndo ha
como garantir que o prego de venda dos Ativos Alvo do Fundo sera realizada
de forma favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os
Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Novas
Cotas.

Risco de Amortizagéo Antecipada das Cotas 73972s 692 83 doProspecto Preliminar

As Cotas do Fundo estdo sujeitas a eventos de amortizacao antecipada total
ou parcial, conforme previsto no Regulamento. Na ocorréncia de
amortizacdo antecipada das Cotas, 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 Novas
Cotas.

Risco Relativo a Concentragdo e Pulverizagdo e Inexisténcia de Quorum nas
Deliberagoes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Podera ocorrer situagdo em que um uUnico Cotista venha a integralizar
parcela substancial da Emissdao ou mesmo a totalidade das Cotas, passando
tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario
em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente
serdo aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. E possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia
de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagao antecipada do
Fundo.

Risco de Diluigdo da Participagdo do Cotista

O Fundo pode vir a ter que captar recursos adicionais no futuro através de
novas emissoes de cotas. No caso de realizagdo de novas emissoes de cotas
pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo
depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra
uma nova oferta de cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participacao e, assim, ver sua influéncia nas decisées politicas do Fundo
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reduzida.

Riscos de o Fundo Vir a Ter Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas
Terem que Efetuar Aportes de Capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimoénio
liquido negativo, o que acarretard na necessaria deliberagdo pelos Cotistas
acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas
poderao nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e nao
ha como garantir que apés a realizagado de tal aporte o Fundo passara a gerar
alguma rentabilidade aos Cotistas.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos

A realizagao de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o
Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais
riscos podem advir da simples consecugao do objeto do Fundo, assim como de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugodes,
mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo, nos Ativos de Liquidez,
mudancas impostas a esses ativos, alteragdo na politica econémica, decisdes
judiciais etc.

Risco de Conflito de Interesses

A Politica de Investimento estabelece que poderao ser adquiridos pelo Fundo,
Ativos Alvo cuja estruturacao, distribuicao emissao e/ou
administragdo/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada pelo
Administrador, Gestor, Consultor Imobilidrio ou pessoa juridica a estes ligada.
Ocorre que o Gestor, em conjunto com o Consultor Imobilidrio, apresentara
Ativos Alvo ao Administrador, que por sua vez devera adquiri-los.
Adicionalmente, o Administrador é responsavel pela administragdo de outros
fundos geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela administragdo de
fundos cuja distribuicdo das cotas foi realizada por empresas ligadas ao
Gestor. Essas situagdes podem ensejar uma situacgao de conflito de interesses,
em que a decisdo do Gestor e o Consultor Imobiliario, por ser parte do grupo
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econdmico do Gestor, pode ndo ser imparcial. Os atos que caracterizem
conflito de interesses, conforme o Artigo 34 da Instrugdao CVM n° 472/08,
entre o Fundo e o Administrador, o Fundo e o Gestor e o Fundo e o Consultor
Imobiliario dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral de Cotistas. Ainda que aprovada pela da Assembleia Geral
de Cotistas, tal situagao poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao
Fundo e impactar negativamente o valor das Novas Cotas.

Risco Relativo ao Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade do Fundo foi elaborado pelo Gestor, que é o
prestador de servigos do Fundo responsavel pela analise e selegdo dos
Ativos Alvo que fardo parte da carteira do Fundo. O fato de tal Estudo de
Viabilidade nao ter sido elaborado por um terceiro independente pode
ensejar em uma situagdo de conflito de interesses, aonde a opinido do
Gestor pode ndo ser imparcial. Tal situagdo poderd, ainda, implicar em
perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

O ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS PARA 0OS INVESTIDORES.

Risco Relativo ao Valor Mobilidrio Face a Propriedade dos Ativos

Apesar de o Fundo ter sua carteira de investimentos composta pela
totalidade ou pela fragao ideal de iméveis, ou por direitos relacionados aos
iméveis que compde os Ativos Alvo, a propriedade de Cotas nao confere aos
seus Cotistas a propriedade sobre os iméveis integrantes do patriménio do
Fundo ou sobre fracao ideal especifica destes iméveis, tampouco dos Ativos
Alvo investidos pelo Fundo.

Riscos Ambientais

Os iméveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estao sujeitos a riscos
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inerentes a: (i) descumprimento da legislagdo, regulamentagdo e demais
questdes ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagao ambiental para operagdo de suas atividades e
outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de
efluentes, antenas de telecomunicagoes, geragdo de energia, entre outras);
falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a
captacao de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de
efluentes em corpos hidricos); falta de licencgas regulatérias para o manuseio
de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal
e Exército); falta de autorizagdo para supressao de vegetagdo e intervencgao
em area de preservacgdo permanente; falta de autorizagao especial para o
descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagao de solo e aguas subterraneas, que podem suscitar eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do
Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis
riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do Fundo;
(iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao
dos imoéveis, que podem acarretar a perda de valor dos imoéveis e/ou a
imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) da
Assembleia Geral de Cotistas consequéncias indiretas da regulamentagao ou
de tendéncias de negécios, incluindo a submissado a restrigdes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcgoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Novas Cotas.

Na hipoétese de violagdo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que
se materializam passivos ambientais —, bem como na hipétese de nao
cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e
autorizagOes, as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios
podem sofrer sancdes administrativas, tais como multas, interdicao e/ou
embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencgas e revogagao
de autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperagao do dano
ambiental e/ou pagamento de indenizacdes) e das sangdes criminais
(inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas
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. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar

atividades potencialmente poluidoras sem a devida licengca ambiental e
causar poluigao — inclusive mediante contaminagao do solo e da agua -, sdo
consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigagdo de reparacdo de
eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediagao da
contaminacdo). Nos exemplos mencionados, as sanc¢des administrativas
previstas na legislagao federal incluem a suspensao imediata de atividades e
multas que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais).
Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacgao) é propter
rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a
responsabilidade civil pela reparagao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os
locatarios e/ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na
adequagao ambiental, inclusive obtencdao de licengas ambientais para
instalagbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissao ou renovacgao das licengas e autorizagoes
necessarias para o desenvolvimento dos negécios 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 aluguéis dos imoéveis. Ainda, em fungado de
exigéncias dos o6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais imoéveis cujo custo podera ser
imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Novas Cotas.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execugao das garantias outorgadas a tal
operagao. Vale ressaltar que em um eventual processo de execugado das
garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratagao de assessoria
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legal especializada, entre outros custos, que deverao ser suportados pelo
Fundo, na qualidade de investidor dos CRI Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para arcar com as
obrigagdes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execugao de garantias dos CRI podera afetar negativamente o
valor das Novas Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de Desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdéveis integrantes da carteira do
Fundo, direta ou indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade,
utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriagao, nao ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser
pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso o(s) imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao
financeira e resultados. Outras restrigdes ao(s) imoével(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacao a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempg¢do e ou criagdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais iméveis
pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.

Risco de Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios
integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patrimoénio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas. No caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento
pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras, e
poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, impactando
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negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego
de negociagao das Novas Cotas. Na hipétese de os valores pagos pela
seguradora nao serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada assembleia geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o
procedimento a ser adotado. H4, também, determinados tipos de perdas que
ndo estardo cobertas pelas apélices, tais como atos de terrorismo, guerras
e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar
o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas.

Riscos Relativos as Receitas e Despesas Projetadas dos Imoveis Alvo

As receitas e despesas dos Imoveis Alvo, apresentam riscos dos valores
estimados néo se concretizarem, em especial os valores referentes a: (a)
depreciagcdo do investimento; e (b) receita proveniente do valor do
arrendamento/locagao.

Risco de Desvalorizagdo dos Imoveis

Como os recursos do Fundo podem ser aplicados em Iméveis Alvo, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regidoes onde estdo
localizados os iméveis adquiridos para integrar patriménio do Fundo. A
andlise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em
conta a evolucao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com
impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo.
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Risco de Vacadncia

Tendo em vista que o Fundo pode investir em Iméveis Alvo exploragao
comercial dos respectivos iméveis, a rentabilidade do Fundo podera sofrer
oscilacdo em caso de vacancia de qualquer dos imoéveis que integram o seu
patrimoénio, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, as
despesas e encargos do Fundo serdo maiores enquanto perdurar a vacancia
de qualquer dos seus imoéveis.

Riscos de Alteragdo da Legisiagao Aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados
pelo Fundo, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetdaria e
cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas
do Fundo, bem como as condigdes para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Novas Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados do
Fundo.

Risco Sistémico e do Setor Imobilidrio

O precgo dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez relacionados ao setor
imobilidrio sdo afetados por condigdes econdmicas nacionais e internacionais
e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades
governamentais e érgaos reguladores dos mercados, moratdrias e alteragoes
da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducao do poder
aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de
arrendamentos, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o prego de negociacdo das Novas Cotas e causar perdas aos
Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
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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.

Riscos Relacionados a Ndo Realizagdo de Revisbes e/ou Atualizagbes de
Projecées

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes
do Prospecto Preliminar, incluindo do Estudo de Viabilidade constante como
anexo ao Prospecto Preliminar, e/ou de qualquer material de divulgagao do
Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitagdo, quaisquer revisdes que
reflitam alteragoes nas condigbes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data do Prospecto Preliminar, de elaboragdao do Estudo de
Viabilidade constante como anexo ao Prospecto Preliminar e/ou do referido
material de divulgagao, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais
tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios,
sendo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Novas
Cotas dependerda do resultado da administragdo dos investimentos
realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo com
receita dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez e/ou a amortizagao
e/ou a negociacao dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez em que o
Fundo venha a investir, excluidas as despesas e encargos previstos para a
manutencao do Fundo, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale
ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagao de
recursos pelo Fundo e a data de inicio dos investimentos nos Ativos
Imobilidrios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados
nos Ativos Financeiros e nos Ativos de Liquidez, o que podera impactar
negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

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

EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO

37



MATERIAL PUBLICITARIO

Fatores de Risco

Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigac¢oes, reduzindo o
dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Novas Cotas.

Risco Relativo ao Procedimento na Aquisicdo ou Alienagcdo de Ativos
Imobilidrios e de Ativos de Liquidez

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢ao dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
de Liquidez. O processo de aquisicao dos Ativos Imobilidrios e de Ativos de
Liquidez depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o
procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da aquisi¢ao
de um Ativo Imobilidrio e eventuais registros em cartério de registro de
iméveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas nao
venham a ser perfeitamente executado o Fundo podera nédo conseguir adquirir
ou alienar os Ativos Imobilidrios, ou entdo nao poderd adquirir ou alienar os
Ativos Imobilidrios nas condigées pretendidas, prejudicando, assim, a
rentabilidade das Novas Cotas. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a
aquisicdo de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da
ultima parcela dos iméveis, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de
forma nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, nao
dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagoes. Além
disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de imoveis com Onus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execugdo e 0os mesmos nao possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para
a transmissdo da propriedade dos iméveis para o Fundo, bem como na
obtencdo pelo Fundo dos rendimentos a estes imoéveis relativos. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.

Risco Tributario

Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos
imobilidrios estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado diploma legal,
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inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao
diferente do Administrador quanto ao nao enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagao ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operagoes realizadas pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, CSLL nas
mesmas condi¢cdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugao
do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com
multa e juros, os tributos incidentes em operagoes ja concluidas, ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas
ou mesmo o valor das cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo néao
conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n° 11.033/04,
quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que
seja titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as cotas do Fundo deverdo ser
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado
de balcado organizado. Desta forma, caso nao sejam atingidos os requisitos
descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo havera isengéo tributaria para os
rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas
fisicas. Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no item
(ii) acima, nao havera isencgao tributaria para os rendimentos que venham a
ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.

Risco Relacionado a Liquidez das Novas Cotas
A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta

algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O
investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
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sao constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociagao no mercado secundario da B3. Sendo
assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de Novas Cotas do Fundo ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas Novas Cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as
Novas Cotas adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Novas Cotas
deverad estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e que o investidor pode nao encontrar condi¢oes
de vender suas Novas Cotas no momento que desejar.

Risco de Mercado das Cotas do Fundo

Pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagao
no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas
do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Nova Cota no
mercado secundario neste curto prazo.

Risco de Governanga

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por
cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) cotistas; ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo
tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados Cotistas podem
sofrer restrigbes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se
coloquem em situacdo de conflito de interesse com o Fundo. E possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagao pela auséncia
de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdao de determinadas matérias pode ensejar,
dentre outros, a liquidagdo antecipada do Fundo. Para maiores informacgoes
favor checar o “Risco de Liquidagao Antecipada” disposto a seguir.
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Risco Operacional

Os Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo
Fundo serdao administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor,
portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragao/gestao
adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Risco de Liquidagdo Antecipada do Fundo

No caso de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagao
antecipada do Fundo os Cotistas poderdo receber Ativos Imobilidrios e/ou
Ativos de Liquidez em regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o
exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em fungao
do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; e (b) a alienagéo
de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
funcao da iliquidez de tais direitos.

Risco Juridico e Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta
de Tradigdo e Jurisprudéncia do Mercado de Capitais Brasileiro

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagao
em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte
dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao
do arcabougo contratual estabelecido no ambito da estruturagdo da
arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo.

Risco de Decisées Judiciais Desfavoraveis
O Fundo poderd ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e

trabalhista. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a
resolucao de tais demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel.
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Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo
venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes e, consequentemente, poderd impactar negativamente no
patrimoénio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao
das Novas Cotas. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigao e integralizagao
de novas cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados
pelo Fundo, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e
cambiais. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor das
Novas Cotas, bem como as condi¢des para distribui¢cdo de rendimentos e para
resgate das Novas Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, o advento de novas leis, e
sua interpretagao e/ou a alteragao da interpretacado de leis existentes podera
impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagao de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragao na
legislagéo tributaria vigente. A parte da legislacéo tributaria, as demais leis e
normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos
em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a
alteragOes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condi¢oes para a distribui¢do de rendimentos e
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de resgate das Novas Cotas.
Risco Decorrente de Alteragoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteragao decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacao da
CVM ou por deliberagcdao da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragoes
poderao afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Risco de Desastres Naturais e Sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundagodes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos
imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Novas
Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados para os
Imoéveis serda suficiente para protegé-los de perdas. H3a, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente 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, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condi¢do financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode realizar operagoes de derivativos, nos termos do Regulamento
do Fundo cujos pregos dos contratos podem sofrer alteragdes substanciais. O
uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii)
limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos
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pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. Diante disso, os
Cotistas poderao ter que realizar aportes adicionais no Fundo, com o intuito de
cobrir as perdas decorrentes da contratacdao de operagoes de derivativos. A
contratacdo deste tipo de operagao nao deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
remuneracao das Novas Cotas. A contratacao de operagoes com derivativos
podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria dos Ativos
Financeiros e Ativos de Liquidez

Os Ativos de Liquidez e Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao
extraordindria. Tal situagdo pode acarretar o desenquadramento da carteira
do Fundo em relagéo aos critérios de concentragao, considerando que o Fundo
investe parcela preponderante do seu patriménio em Ativos Imobilidrios e
Ativos de Liquidez. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagao
pelo Gestor de Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez que estejam de
acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera nao
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas, ndo sendo devida
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco de Crédito a que Estao Sujeitos os Ativos

Os bens integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao
inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos
que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operagdes do
Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas em favor de tais
Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operagdes contratadas, o que pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das Novas Cotas.

Paginas 69 a 83 do Prospecto Preliminar

Riscos Relativos aos CRI as LCle as LH

Conforme disposto no Regulamento e no Prospecto Preliminar, o Fundo
poderd, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das despesas
extraordindrias e dos encargos previstos no Regulamento, manter parcela do
seu patriménio, que, temporariamente, nao esteja aplicada em Ativos
Imobilidrios e Ativos de Liquidez que incluem, mas nao se limitam a CRI, a
LCI e das LH. Por for¢a da Lei n° 12.024/09, os rendimentos advindos dos CR],
das LCI e das LH auferidos pelos FII que atendam a determinados requisitos
sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislagdo
tributaria, eliminando a isenc¢ao acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCI e as LH, ou ainda a
criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderao afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Novas Cotas.

Risco Relativo a Ndo Substituicdo do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou
decretagao de recuperacgao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou
o Custodiante poderao sofrer intervengao e/ou liquidacdo extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos
ou renunciarem as suas fungoes, hipéteses em que a sua substituicao devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo nédo acontega, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Risco Decorrente da Prestagao dos Servigos de Gestao para Outros Fundos
de Investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de
investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma
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de shopping centers e/ou correlatos, tais como strip malls, outlet centers,
dentre outros. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor
do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por
decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos
alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera a
exclusividade ou preferéncia na aquisi¢ao de tais ativos.

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

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de
Liquidez suficientes ou em condi¢Oes aceitaveis, a critério do Gestor, que
atendam, no momento da aquisi¢ao, a Politica de Investimento, de modo que o
Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de
caixa para aquisicdo de Ativos Imobilidrios e/ou de Ativos de Liquidez. A
auséncia Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos de Liquidez para aquisi¢cdo pelo
Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Novas Cotas em
funcao da impossibilidade de aquisicao de Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de
Liquidez a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Novas Cotas.

Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou ex6genos, tais como moratoria, guerras, revolugoes, mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteragao na politica econémica e decisdes
judiciais.

Riscos Relacionados ao Mercado Imobiliario

Como os recursos do Fundo serdo aplicados em direitos creditérios
decorrentes de bens imoéveis, um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideracao, é o potencial econémico, inclusive a médio e longo
prazo, das regidoes onde estao localizados os iméveis que lastreiam os Ativos
Imobilidrios integrantes do patrimoénio do Fundo. A andlise do potencial
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econdmico da regido deve se circunscrever ndao somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugao deste
potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econdémica da regido, com impacto direto sobre o valor
do imovel que lastreie qualquer Ativo Imobilidrio integrante do patriménio
do Fundo.

Risco de regularidade dos imoveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda néao
estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas
aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdao ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da
regularizagao dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar
a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo 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 iméveis e para o Fundo, caso referida area nao seja
passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos o6rgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administracgéo publica; (ii) a impossibilidade da averbagéo da construgao; (iii)
a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da
contratagdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar
na obrigagao do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis
e, consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Novas Cotas.

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusao das Obras de Empreendimentos
Imobilidrios

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que
tais recursos se destinem exclusivamente a execugcdo da obra do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico
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financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a nao
conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobilidrios, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado
para inicio do recebimento dos valores de locagdo e consequente
rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar
recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os
mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos
imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais
hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas.

Risco de aumento dos custos de construgdo

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

Risco de exposigdo associados a locagdo e venda de imoveis

A atuagao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a
oferta e procura de bens iméveis em certas regioes, a demanda por locagoes
dos iméveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos
ativos imobilidrios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas,
tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente diferente da
esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar
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eventual necessidade do Fundo de alienacdo dos ativos imobilidrios que
integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imoéveis podem ser afetados pelas condigdes do
mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de
espago para iméveis residenciais, escritérios, shopping centers, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupgao ou prestagao irregular dos servigos publicos, em
especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

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

Riscos relativos a aquisigdo dos empreendimentos imobilidrios

No periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisi¢ao de
bem imoével e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser
onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execugao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do
bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢ao de
ativos que irdo integrar o seu patrimoénio de forma parcelada, de modo que,
no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela
do bem imoével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao
prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Além disso,
como existe a possibilidade de aquisicdo de bens iméveis com o6nus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execugao € 0s mesmos nao possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade
para a transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem
como na obtencao pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imoével.
Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Novas Cotas.
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Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
PIoximos aos Imoveis, o que podera dificultar a capacidade dos veiculos
investidos pelo Fundo em renovar as locagbes ou locar espagos para novos
inquilinos

O langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas
préximas as que se situam os imodveis da carteira de investimento dos
veiculos investidos pelo Fundo poderad impactar a capacidade do de tais
veiculos investidos pelo Fundo em locar ou de renovar a locagao de espagos
dos imoveis em condigbes favoraveis, o que podera gerar uma redugido na
receita do veiculo investido pelo Fundo e, consequentemente, ao fundo e aos
seus Cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NO PROSPECTO
PRELIMINAR NAO PRETENDE SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO
APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO
FUNDO.
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Pagina 91 do Prospecto Preliminar

Maiores esclarecimentos a respeito do Fundo e da Oferta, bem como coépias do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo,
poderao ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, a B3 e a CVM, nos enderecgos a seguir indicados:

» Administrador:

https://www .btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual (neste website clicar em “FII Maxi Renda” - “Documentos”, e
entao acessar “Prospecto Preliminar” ou “Prospecto Definitivo”)

» Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “FII Maxi Renda
— Oferta Publica de Distribui¢do da 52 Emissao de Cotas do Fundo” e, entéo, clicar em “Prospecto Preliminar”)

e CVM:

www.cvm.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em ‘“Informacdes de Regulados”; clicar em “Fundos de
Investimento”; clicar em “Consulta a Informagoes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do
Fundo no primeiro campo disponivel “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - FII; clicar no link do nome do Fundo;
acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Categoria”, na linha do “Prospecto Preliminar”, a op¢cao de download do
documento no campo “A¢oes”)

+ B3:
http://www.b3.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servigcos”, em seguida “Solugdes para Emissores”, na sequéncia em

“Ofertas publicas/Saiba mais” e em “Ofertas em andamento”. Clicar em “Fundos”, selecionar “Maxi Renda Fundo de Investimento
Imobiliario - 52 Emissao” e, entao, localizar o Prospecto Preliminar).
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O Aviso ao Mercado sera disponibilizado nas seguintes paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador
Lider, da CVM e da B3, nos termos dos artigos 53 e 54-A, ambos da Instrugao CVM n° 400/03. O Anuncio de Inicio, o Anuncio de
Encerramento, eventuais anuncios de retificagdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta serao
disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador
Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

* Administrador:

https:;//www.btgpactual.com/ (neste website clicar em “FII Maxi Renda” - “Documentos”, e entdo acessar “Aviso ao Mercado”, “Antncio
de Inicio” ou “Antncio de Encerramento”)

» Coordenador Lider:

www.xpi.com.br (neste website clicar em neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seqguida clicar
em “FII Maxi Renda — Oferta Publica de Distribuicao da 52 Emissao de Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Aviso ao Mercado/Anuncio
de Inicio/ Antncio de Encerramento”)

e CVM:

www.cvim.gov.br (neste website, na parte esquerda da tela, clicar em “Informagoes de Regulados”; clicar em “Fundos de Investimento”;
clicar em “Consulta a Informacgoes de Fundos”; clicar em “Fundos de Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobilidrio - FII" clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema
Fundos.Net, selecionar, no campo “Categoria”, na linha “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”, a opgao
de download do documento no campo “A¢oes”)

* B3:
http://www.b3.com.br (neste website, acessar “Produtos e Servigos”, em seguida “Solugdes para Emissores”, na sequéncia em “Ofertas

publicas/Saiba mais” e em “Ofertas em andamento”. Clicar em “Fundos”, selecionar “Maxi Renda Fundo de Investimento Imobiliario - 52
Emissao” e, entdo, localizar o Aviso ao Mercado, Anuncio de Inicio ou Antincio de Encerramento)

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

EM ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO
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