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MATERIAL PUBLICITARIO

Disclaimer hedge.

INVESTMENTS

Este material publicitario (“Material Publicitdrio”) € uma apresentacao de informacdes gerais sobre a oferta publica de distribuicdo, em regime de melhores esforcos, da 12
(primeira) emissao de cotas da classe Unica do HEDGE VGR CREDITO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DE RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°® 67.624.043/0001-19 (“Fundo”), administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 07.253.654/0001-76 (“Administradora”) e gerido pela HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.,,
inscrita no CNPJ sob 0 n°® 26.843.225/0001-01 (“HRE”), em conjunto com a VGR GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Vitéria, Estado
do Espirito Santo, na Rua Aleixo Netto, n° 660, Praia do Canto, CEP 29055-260, inscrita no CNPJ sob o n® 14.569.262/0001-86 (“VGR” e, em conjunto com a HRE,
“Cogestoras”, e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolucdo da
Comissao de Valores Mobilidrios (“CVYM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucao CVM 160", “Oferta” e “Cotas”, respectivamente), e foi preparado
pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador Lider”),
rrrrrrrr observado o procedimento para registro de ofertas publicas de distribuicao de valores mobilidrios e o convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em
© 0777 tempos, entre a Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) e a Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA” e “Convénio CVM-
-------- ANBIMA”, respectivamente).

........ As Cotas serao admitidas para (i) distribuicado e liquidacdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociacao e liquidacao
"""" no mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCADO, sociedade por

........ acdes com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praga Antbnio Prado, n® 48, 7° andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n® 09.346.601/0001-25
"""" ("B3").

-------- Este Material Publicitario apresenta informacdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteracdes, ndo tendo intencao de ser completo, constituir um prospecto, um
. . . . . .. .anuncio, uma oferta, um compromisso, um convite ou solicitacdo de oferta de subscricdo, bem como ndo deve ser tratado como uma recomendacdo de investimento nas
-------- Cotas. Neste sentido, este material (i) é fornecido apenas em carater individual, para fins de informacao/discussao; e (ii) nao tem o propdsito de abranger todos os termos e

........ as condicoes que possam ser exigidos pelo Coordenador Lider e suas afiliadas, caso se decida formalizar a operacdo aqui descrita.

________ Este Material Publicitdrio ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributdria ou de outro tipo aos seus receptores, nao é e ndo deve ser interpretado

-------- como base para uma decisdo embasada de investimento e ndo leva em consideracdo os objetivos de investimento especificos, situacado financeira e necessidades

"""" particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este Material Publicitdrio. Este Material Publicitario ndo tem por finalidade e ndo pode ser utilizado por
ninguém com o propdsito de violar regulamentos, normas contdbeis e/ou quaisquer leis aplicaveis.
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Disclaimer

O Coordenador Lider, as Cogestoras, suas respectivas afiliadas e seus respectivos representantes ndo prestam qualquer declaracao ou garantia, expressa ou implicita, com
relacdo a exatidao, completude ou veracidade das informacdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo e a Classe, da Oferta ou das
Cotas, e nao terdo qualquer responsabilidade relativa as informacdes contidas neste Material Publicitario ou dele omitidas.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e a analise nele contida é baseada, em parte, em determinadas presuncdes e informacdes obtidas do Fundo
e das Cogestoras. Certas informacdes constantes deste Material Publicitario, no que diz respeito a tendéncias econémicas e performance do setor, sdo baseadas em ou
derivam de informacées disponibilizadas por consultores independentes, pelas Cogestoras e outras fontes do setor. Nem o Fundo, a Classe ou as Cogestoras e nem o
Coordenador Lider atualizarao quaisquer das informacoées contidas neste Material Publicitario, sendo certo que as informacdes aqui contidas estao sujeitas a alteracdes,
sem aviso prévio aos destinatdrios deste Material Publicitario, os quais serdo avisados posteriormente sobre eventuais alteracdes.

........ O Coordenador Lider, as Cogestoras, bem como seus respectivos representantes, ndo se responsabilizam por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como
"""" resultado de decisao de investimento tomada pelos potenciais investidores (“Investidores”) com base nas informacodes contidas neste Material Publicitario, bem como nao

"""" assumem qualquer responsabilidade por sua eventual decisao de investimento, tampouco pelas opinides e servicos prestados por terceiros contratados pelos Investidores.

-------- Os Investidores deverdo tomar a decisdo a respeito da subscricao e integralizacdo das Cotas considerando sua situacao financeira, seus objetivos de investimento, nivel de
"""" sofisticacao e perfil de risco. Para tanto, deverao, por conta prépria, ter acesso a todas as informacdes que julguem necessérias a tomada da decisado de investimento nas
........ Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus proprios assessores em matérias legais, regulatérias, tributérias, negociais, de investimentos,
"""" financeiras, até a extensao que julgarem necesséria para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Cotas. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto

-------- (conforme definido abaixo) e do Regulamento (conforme definido abaixo) do Fundo pelo potencial Investidor.

-------- Qualguer decisao de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas informacdes constantes Prospecto, do Regulamento do Fundo e dos
"""" demais documentos da Oferta (em conjunto, os “Documentos da Oferta”), e ndo com base no conteldo deste Material Publicitario. Este Material Publicitdrio ndo substitui a
leitura integral dos Documentos da Oferta. Este material ndo é e ndo deve ser interpretado como um Documento da Oferta.

"""" 0 investimento em Cotas nao é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel com relacao aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacao de
Cotas no mercado secundério brasileiro é restrita; (ii) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta e/ou nas Cotas ou gue ndo tenham acesso a
consultoria especializada, em especial regulatdrias, tributérias, negociais, de investimentos e financeiras; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito de
empresas do setor de atuacao do Fundo.
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0 investimento nas Cotas envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentacdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto ao Fundo, bem como as préprias Cotas objeto da Oferta. Para completa compreensdo dos riscos
envolvidos no investimento nas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Definitivo da Oferta Publica Primdria de Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de
Cotas da Classe Unica do Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”. www.vgrasset.com.br (neste website procurar “Fundos” e
entdo, localizar o documento desejado); “ (“Prospecto”), o “ Instrumento Particular de Constituicdo ao Regulamento do Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio
de Responsabilidade Limitada”, datado de 22 de junho de 2026 (“Regulamento”), especialmente a secao de fatores de risco, antes de decidir investir nas Cotas. Os
Documentos da Oferta poderao ser obtidos poderdo ser obtidos junto (a) a Administradora do Fundo; (b) as Cogestoras do Fundo; (c) ao Coordenador Lider; (d) a CVM; e (e)a
B3/ ao Fundos.Net., administrado pela B3. Qualquer decisao de investimento por tais investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informacdes contidas nos
Documentos da Oferta.

"""" Informacoes detalhadas sobre o Fundo e a Classe podem ser encontradas no regulamento do Fundo, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM:

........ https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de
© " lnvestimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui”
-------- para acesso ao sistema Fundos.NET e, entao, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima versao disponivel).

........ A decisao de investimento é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes
"7 7 "aoinvestimento. Recomenda-se que os potenciais Investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensao que julgarem necessario, 0s
-------- riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo.

-------- Os termos em letras maiusculas que ndo se encontrem especificamente definidos neste material serdo aqueles adotados nos Documentos da Oferta.

........ ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE, EM NENHUMA CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO UMA RECOMENDACAO DE SUBSCRIGAO E INTEGRALIZACAO DAS
" "COTAS. 0S POTENCIAIS INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE MATERIAL
-------- PUBLICITARIO E NOS DOCUMENTOS DA OFERTA, ASSIM COMO NAO TOMAR DECISOES DE INVESTIMENTO UNICAMENTE BASEADOS NO AQUI DISPOSTO OU EM
" "PREVISOES FUTURAS OU EXPECTATIVAS, DEVENDO REALIZAR ANALISE DE CREDITO INDEPENDENTE CASO DESEJEM INVESTIR NAS COTAS. ESTE MATERIAL

-------- PUBLICITARIO NAO DEVE EM QUALQUER HIPOTESE SE CONFUNDIR COM 0S DOCUMENTOS DA OFERTA.
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A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS DOCUMENTOS DA OFERTA, QUE 0S INVESTIDORES DEVEM LER
ATENTAMENTE ANTES DE TOMAR SUA DECISAO DE INVESTIMENTO, ESPECIALMENTE A SECAO RELATIVA AOS FATORES DE RISCO DO PROSPECTO E O
REGULAMENTO.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTO.
A RENTABILIDADE ALVO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA COMO PROMESSA OU GARANTIA DE RENTABILIDADE.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, EM GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A
QUALIDADE DO FUNDO E A CLASSE OU DAS COTAS DISTRIBUIDAS.

"""" A INFORMACAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGAGCAO DOS TERMOS E

. ... ... .CONDICOES DA OFERTA ESTA SUJEITA AOS LIMITES E RESTRICOES ESTABELECIDOS NA RESOLUCAO CVM 160.
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Esclarecimentos e informacoes

Quaisquer informacdes referentes a Oferta, o Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma, as informacoées sobre manifestacao
de aceitacdo a Oferta, manifestacao de revogacdo da aceitacao a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, prazos,
termos, condicOes e forma para devolucao e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas pdginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.hedgeinvest.com.br/VGRH/ (neste website procurar “Prospecto e Emissao” e entdo, localizar o documento desejado);

HRE: www.hedgeinvest.com.br/VGRH/ (neste website procurar “Prospecto e Emissdo” e entao, localizar o documento desejado);

VGR: www.vgrasset.com.br (neste website procurar “Fundos” e entao, localizar o documento desejado);

Coordenador Lider: www.hedgeinvest.com.br/VGRH/ (neste website procurar “Prospecto e Emissao” e entao, localizar o documento desejado);

"""" CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas

o :Resolugéo CVM 160", buscar por “Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada” no campo “Emissor”, e, entao, localizar a opcao

........ desejada);

"""" Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”,

-------- em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada”.
Selecione “Continuar” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entao, localizar a opcao desejada);

"""" B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “"Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,

-------- depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade
"""" Limitada” e, entao, localizar a opcao desejada); e

"""" Intermedidrios Contratados: Informacdes adicionais sobre os Intermedidrios Contratados podem ser obtidas nas dependéncias dos Intermedidrios Contratados e/ou na

-------- pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).
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= 12 emissao Hedge VGR Crédito FlI
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12 Emissdo do Hedge VGR Crédito FIl - VGRH11 hedge.

Principais caracteristicas da oferta e cronograma resumido

Segmento Montante total Publico alvo
CRI R$ 60.000.000,00 Investidores em geral
Preco de subscrigéo Custos da oferta TR Ty otk
R$ 100,00 3,10% R$ 10.000,00
EH

Cronograma Indicativo

01.07.2026 26.08.2026 01.09.2026

Inicio do periodo de Encerramento do Data de liquidacao
reservas periodo de reservas da oferta

Fonte: Hedge e VGR
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Por que investir no Hedge VGR Crédito? hedge.

INVESTMENTS

R (@‘) Pipeline concentrado na regido sudeste

o Ativos estruturados classificados pelas Cogestoras como high grade

S [] Operacdes lastreadas em empreendimentos de elevado padréo construtivo’

-------- Estrutura robusta de garantias?

Fonte: Hedge. " Materiais de alta performance, técnicas avancadas, acabamento refinado e conformidade com normas rigorosas de seguranca e sustentabilidade.  Alienac&o Fiduciaria do Imdvel (AF), Alienacao Fiduciaria de Quotas (AFQ), Cessao Fiduciaria de Recebiveis (CF), Aval e Coobrigac&o. O HISTORICO DI

RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS A0S COTISTAS. As Andlises aqui contidas sdo baseadas na visdo do Gestor em relacéo a
desempenhos do mercado imobilidrio
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= Equipes de gestao
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Hedge: Histérico dos sécios hedge.

INVESTMENTS

Equipe atua ha 23 anos no mercado imobiliario

83 84 85 86 87 88 89
ANDRE FREITAS
RICARDO FREITAS

MARCELO PETTO

ALEXANDRE MACHADO

LUIZ ABREU —rhk CREDIT SUISSE _ hedge

= HEDGING-GRIFFO CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO
JOAO TOAZZA INVESTMENTS

~ CECILIA ANDRADE
"7 " RENAN CAMPOS
© " MAURO DAHRUJ
© " BRUNA OLIVEIRA

ELISSA TERENZI

"""" NELSON MELHADO

"""" GABRIELLA TORRES

"""" FELIPE FREITAS

"""" GUSTAVO TANGANELLI

"""" CAROLINA CRUVINEL

------- JULIANA ZERBINI

"""" CAROLINA RIBEIRO

"""" RAFAEL PINI
TAIS SANTANA
MARIANA NATALE

MARCOS PIMENTA
Fonte: Hedge
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Hedge: Estrutura organizacional hedge.
Socios em todas as linhas de negocios

Fonte: Hedge. Data: mai/26.

22 socios e mais
em todas as linhas 46 colaboradores
de negdcio compdem o time

GESTAO ADMINISTRACAO

André Freitas

CEO e CIO

o - ) Cecilia Andrade, CFA  Carolina Cruvinel Carolina Ribeiro
Alexandre Machado J039 TO&ZZ? . Mauro Dahruj Renan Campos Nelson Melhado, CFA Adm. Fiduciaria Adm. Fiduciaria Adm. Fiduciria
Shopping Centers ~ Corporativo e Logistico FOF e Crédito FOF e Crédito Crédito
Mariana Natale Tais Santana
Juliana Zerbini Elissa Terenzi Rafael Pini Gabriella Torres Adm. Fiduciaria Adm. Fiduciaria
Shopping Centers Corporativo e Logistico Corporativo e Logistico Corporativo e Logistico .
DISTRIBUICAOQ, CORPORATIVO
Bruna Oliveira Gustavo Tanganelli Marcos Pimenta Marcelo Petto Luiz Abreu Felipe Freitas, CFA Ricardo Freitas, COO
Shopping Centers Shopping Centers Shopping Centers Multimercado Agro Distribuicao Legal, Compliance e Risco
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Hedge: Estrutura organizacional hedge.
Equipe de gestao

Equipe

Matheus Zanardi

~ 9 . Analista
André Freitas Mauro Dahruj | .
2. < = 5 anos de carreira
CEO e ClIO Socio = |ngresso na equipe: 2022

43 anos de carreira 18 anos de carreira = Engenharia Mecanica (Unicamp)
= Financas (BTC)

Fundador Hedging-Griffo (1983) Ingresso na equipe: 2010
Criou area de Real Estate (2003) Administracdo de Empresas (FGV)
Fundador Hedge (2016) Tese no mercado de Flls

Bruno Petto
Analista

= 4 anos de carreira
= |ngresso na equipe: 2025
= Economia (Insper)

Renan Campos Nelson Melhado, CFA = Copenhagen Business School

Socio Socio Leandro Garcia
18 anos de carreira 13 anos de carreira Analista
Ingresso na equipe: 2014 Ingresso na equipe: 2018
Administracao de Empresas (UAM) Administracdo de Empresas (FGV)
MBA em Economia (USP) Alternative Investments
(Rotterdam School of Management)

= 2 anos de carreira

= |ngresso na equipe: 2025

= Economia e Administracao (Insper)
= George Mason University

Fonte: Hedge e LinkedIn
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MATERIAL PUBLICITARIO

Hedge: Grade de fundos hedge.

INVESTMENTS

R$ 11,7 bilhoes em patrimonio liquido sob gestao

Real Estate
R$ 11,1 bi

fundos de fundos de fundos de fundos de R$ 22 mi
Shopping Centers Valores Mobiliarios Logistica Corp. e Residencial 2 fundos

R$ 4,4 bi R$ 2,8 bi R$ 213 bi R$ 115 bi Alternativos

R$ 623 mi
2 fundos

- J/

Fonte: Hedge Data Base: mai/26 | O HISTORICO DE RENTABILIDADE, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAQ DE RENTABILIDADE FUTURA QU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS
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MATERIAL PUBLICITARIO

Hedge: Estrutura full service 100% independente hedge.

INVESTMENTS

o Conservacao, controle e

Adm. Fiduciaria

0 Listagem em bolsa

0 Fundos de investimento
0 Carteiras administradas
0 Consultoria Imohiliaria

Demandas judiciais e
extrajudiciais

Comunicados e fatos relevantes
Enguadramento legal e tributario
Convocacdes e controle de

0 Ofertas Publicas RCVM 160

0 Distribuicao de valores mobiliarios
0 Cadastramento de clientes

0 Due diligence e PLDFTP

conciliacao de ativos
0 Banco Liguidante Res. BCB
105/21
0 Operacoes CBLC, CETIP e SELIC
o0 Tratamento de eventos

assembleias

N\

@ Controladoria

(0]

0]
0]

\

Controle e processamento de
cotas

Tesouraria e conta corrente
Apuracao de resultado contabil e
caixa

Contabilidade e demonstracoes
financeiras

Precificacao e laudos de avaliacao
Informes regulatérios

J

Agente Fiduciario

N\

0 Controle de passivo

0 EmissOes de cotas e direitos dos
ativos

0 Rendimentos, amortizacdes e
liguidacoes

0 Relacionamento com clientes

0 Informe de rendimentos

J

\

Anélise detalhada dos
documentos de emissao
Verificacao da regularidade das
garantias constituidas
Conducao e participacao em
assembleias

J

Fonte: Hedge. As informacdes contidas neste slide tratam-se do processo de investimento desenvolvido pelo Gestor com base em suas politicas internas. Nao ha garantia de que potenciais oportunidades estardo disponiveis para a HRE, nem de que a HRE serd capaz de identificar oportunidades de investimento

apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. Ndo hd garantia de que as informacgdes aqui indicadas nao sofram alteracdes no longo ou curto prazo, podendo ocorrer alteragdes nas politicas internas de atuacgéo
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MATERIAL PUBLICITARIO

VGR: Estrutura organizacional hedge.

Nossa equipe

Romero Oliveira, CFA Annibal Neto Flavia Martins Fellipe Pessini

Portfolio Manager Portfolio Manager Analista Analista

Juridico, compliance e risco

Relagcao com investidores

Rodrigo Zanol
CEO

Paulo Luives, CFP Felipe Ledo Ricardo Baars Luiz Favarato

RI RI Diretor Analista
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MATERIAL PUBLICITARIO
VGR: Grade de fundos hedge.

INVESTMENTS

VGR Asset
(R$ 2,3 bilhdes)

Investimentos
alternativos

(R$ 50 milhoes)

Fundos exclusivos Wealth management
(R$ 1,2 bilhdo) (R$ 1 bilhdo)

Fonte: VGR Data Base: mai/26
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MATERIAL PUBLICITARIO

VGR: Estrutura organizacional hedge.

INVESTMENTS

Rodrigo Zanol Romero Oliveira, CFA
CEO ClO e Portfolio Manager

30 anos de carreira 9 anos de carreira
Fundador da Valor Investimentos Engenharia de Producao (UFES)/Purdue

Fundador da VGR Asset University Northwest
CFA Charterholder

Ricardo Baars Fellipe Pessini
Juridico e compliance Analista

15 anos de carreira 5 anos de carreira

LLM em Direito Societario e Mercado de Economia pela Fucape Business School
Capitais (IBMEC) CFA level Il candidate

MBA em Private Equity (FGV)

Ex-JGP, BTG e Galapagos
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MATERIAL PUBLICITARIO

Estrutura de cogestdo hedge.

INVESTMENTS

edge. 4

Sinergias da cogestao

Fonte: Hedge e VGR. " Data base: 30/04/26, HREC11: R$ 461.569.236,84 e Hedge crédito CDI Renda Mais R$ 116.993.492,16, ? Data base: Abr/25
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MATERIAL PUBLICITARIO

Processo de investimento hedge.
Escopo de atuacao das equipes

ORIGINACAO o o ANALISEDECREDITO

= Contato constante com o mercado = Avaliacao da capacidade de pagamento do devedor
= Aderente a estratégia do fundo = Aspectos operacionais e econdmicos e alinhamento com
* | astro em imdveis de alto padrao construtivo’ a estrategia do fundo

| |

. . . . Anédlise das garantias
= Trabalho conjunto entre gestao, juridico, compliance e risco

= Modelagem financeira

Visitas técnicas aos ativos

MONITORAMENTO

= Acompanhamento continuo com monitoramento em
comité de riscos

ESTRUTURACAO

= Estrutura adequada de garantias, prioridade de fluxos,
obrigacdes dos devedores, multas e covenants

= Processo de contratagao de servicers: securitizadora, = Visitas técnicas regulares

agente fiduciario, escriturador e custodiante

= Acompanhamento dos covenants e do servico prestado
* Processo de PLDFTP? pelo agente fiduciario
= Assessoria juridica independente para conducao de due = Acompanhamento das DFs dos devedores
diligence e emissao de Legal Opinion = Atualizacdo de laudos de avaliacao das garantias
" Termos e condicGes determinados com isencao por = Abstencao de votacdao em deliberagcoes com potencial
institucionais nao relacionados quando o devedor for fundo encao ¢ . ¢ om p X
: conflito de interesse, conferindo autonomia aos demais
ou projeto da Hedge ~
detentores de CRIs em questdes relevantes

' Materiais de alta performance, técnicas avancadas, acabamento refinado e conformidade com normas rigorosas de seguranca e sustentahilidade. | 2 Prevencao a Lavagem de Dinheiro e Financiamento do Terrorismo e da Proliferacdo de Armas de Destruicdo em Massa. AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE SLIDE
TRATAM-SE DO PROCESSO DE INVESTIMENTO DESENVOLVIDO PELAS COGESTORAS COM BASE EM SUAS POLITICAS INTERNAS. NAO HA GARANTIA DE QUE POTENCIAIS OPORTUNIDADES ESTARAO DISPONIVEIS PARA A GESTORA, NEM DE QUE AS ESTORAS SERAQ CAPAZES DE IDENTIFICAR OPORTUNIDADES DE
INVESTIMENTO APROPRIADAS, IMPLEMENTAR SUA ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO, ALCANCAR SEUS OBJUETIVOS OU EVITAR PERDAS SUBSTANCIAIS. NAO HA GARANTIA DE QUE AS INFORMACOES AQUI INDICADAS NAO SOFRAM ALTERACOES N( G0 OU CURTO PRAZ0, PODENDO OCORRER ALTERACOES NAS
POLITICAS INTERNAS DE ATUACAO DA GESTORA.
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MATERIAL PUBLICITARIO

= Fconomia e indUstria de Flis
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MATERIAL PUBLICITARIO

Indicadores economicos hedge.
Expectativas do mercado ao longo do ano para indicadores econdmicos

SELIC 2026 (% a.a.) IPCA 2026 (% a.a.)

: 5,75% 5,33%
13,00%
0 14,00% 5,00%

12,00% &

12,50%

14,00%

4,25% *
4,45%

11,00% 3,50%
jul/25 set/25 out/25 dez/25 fev/26 abr/26 mai/26 jul/25 set/25 out/25 dez/25 fev/26 abr/26 mai/26
PIB 2026 (% de crescimento) Ddlar 2026 (R$/US$)
2,50% R$6,25

1,98%
E R$5,75

1,88% R$ 5,70 R$ 5,20
1,50% R$5,25 :

1,00% R$4,75
jul/25 set/25 out/25 dez/25 fev/26 abr/26 mai/26 jul/25 set/25 out/25 dez/25 fev/26 abr/26 mai/26

2,00%

Fonte: Boletim Focus. Até 19/06/26
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MATERIAL PUBLICITARIO

Desenvolvimento da industria de Flls hedge.
Classe de ativo continua atraindo novos investidores

Numero de investidores (milhares)’ Volume médio diario de negociacdo (R$ mi)?
512
3.130
2.783 2.963 409
2.451
1.975 339
263 257
1.546 217 239
1.172
633 127

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

# de FllIs listados® Patriménio liquido e valor de mercado (R$ bi)?

1.225 1.251 m Patrimonio liquido ® Valor de mercado?

Listados B3 mRegistrados CYM

1.071
928
807
698
562 e B 106 106
467 4
385 38|l *°° 86
337 302 72
e
701:3 151. 25 54 3131 39 40

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

223 23054
207 08
180
155 162 %7
Iiilii |||Iii “Ill

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

Fonte: Hedge | " B3: Mar/26. 2 Economatica - Valor de mercado considera apenas o valor dos FlIs que tiveram negociacao: Mar26. > CVM: Mar/26
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MATERIAL PUBLICITARIO

Correlacao inversa entre fundos imobilidrios e taxas de juros hedge-
Potencial valorizacao diante da reducao de taxas de juros
jun/11 dez/12 fev/16 mar/18 nov/18 jul/20 fev/23 dez/23 dez/24 mai/26

IFIX +51,16% +73,22% +18,81% +17,91% +24,43%
DI Fut. -481 bps -875 bps -578 bps -265 bps -106 bps

400 21%
CICLO DE CORTE .
INICIO / FIM 19%
SELIC
L 17%
S 15,00%
........ 14,25% 13.75% ® 15%
........ 300
"""" 12,50%
........ & DI Futuro 13%
"""" 11%
L ®
SRR SELIC 4 10,50% o%
........ 200
........ ® -
L 7,25% o
........ 6,50% 5%
(]
L IFIX
L 2,00% 3%
®
100 1%
dez/10 jan/12 jan/13 jan/14 fev/15 fev/16 fev/17 mar/18 mar/19 mar/20 mar/21 abr/22 abr/23 abr/24 mai/25 mai/26
Fonte: Hedge, Bacen, B3, Economética, Bloomberg. Variacdo no periodo de queda de DI Futuro. Data base: 29/05/2026
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MATERIAL PUBLICITARIO

= |ndUstria de Flls de CRIs
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MATERIAL PUBLICITARIO

Mercado de CRIs hedge.

Volume e perfil das emissoes

Emissdes nos Ultimos 12 meses (R$ bi) Prazo de emissao (12 meses) Emissdes por segmento (R$ bi) Indexador (12 meses)

39% 39% 63,1

51,3 51,0

20%
10,6
el 0
9,4 -~ 2% 25%
[ 52%
dez/18 set/20 jun/22 mar/24 dez/25 até 2anos 2-5anos 5-10anos acimade 10 2023 2024 2025 2026’
anos

m Residencial ®Varejo mEscritérios mLogistico mOutros ECDl mIPCA mQutros

0 mercado de CRIs segue apresentando volume relevante de emissdes, com predominancia
de operacdes indexadas ao CDI, segmento residencial e prazos mais longos

Fonte: Hedge e Ugbar. " Até 30/04/2026.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Desenvolvimento da industria de Flls hedge.
0 segmento de CRIs ganhou relevéncia ao longo dos anos’

O IFIX, indice de Flls da B3, iniciou em dezembro de 2010. A selecdo e o peso dos FlIs que fazem parte consideram tanto o valor
de mercado quanto liquidez dos Flls negociados. Atualmente o IFIX é composto por 107 fundos, segregados conforme abaixo.

100%

80%

L 60%
........ 40%
L 20%

........ O%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

mCRl mlogistico mCorporativo MFOFIl mOQutros® mShopping ®Renda Urbana

Fonte: Hedge, Economatica Data base 29/05/2026. ' Na visao da gestora. 2 compreendem os segmentos de Residencial, Hospital, Desenvolvimento, Agronegdcio e Hibridos. O HISTORICO DA INDUSTRIA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO A QUALQUER MOMENTO 0U SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA DO FUNDO.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Default histérico por qualidade de crédito hedge.

Credito de maior gualidade tende a preservar estabilidade em cenarios adversos
1oy Recessao EUA Bolha da internet Subprime COVID-19
Grau especulativo?
8%
4%
Grau de investimento’
0% = — N ) e

1981 1983 1985 1987 19839 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2008 2011 2013 2015 2017 2018 2021 2023 2025

Operacdes de grau de investimento’ mantém
niveis historicamente reduzidos de
inadimpléncia

Crédito de maior qualidade® pode contribuir
para maior resiliéncia da carteira

Operacdes de grau especulativo® apresentam
maior sensibilidade a ciclos

Fonte: S&P Global Fixed-Income Research (https://www.spglobal.com/ratings/en/regulatory/article/default-transition-and-recovery-2025-annual-global-corporate-default-and-rating-transition-study-s 101673333) Acesso em 12/05/26. ' Crédito de baixo risco, na visdo das gestoras. ? Crédito de alto risco, na visao
das gestoras ® Créditos com maior risco de inadimpléncia, seja pela menor capacidade de pagamento do emissor ou por gar >struturas mais frageis, na opinido das gestoras. O HISTORICO DA INDUSTRIA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA DO FUNDO. As Anélises aqui contidas sao baseadas na visao do Gestor em relagdo ao desempenhos de tendéncias macroecondmicas, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo estimativas
e premissas sobre potenciais eventos futuros. O desempenho real pode n&o ser igual ao estimado. N&o ha garantia de que as andlises do Gestor se materializem, bem como n&o héa garantia de alcancar o retorno esperado. O desempenho passado néo é garantia de desempenho futuro.
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MATERIAL PUBLICITARIO

Dividend Yield dos fundos de CRI hedge.

Desde o final de 2022, o retorno via rendimentos dos fundos high grade vem alcancando
niveis similares aos dos fundos high yield, mas com menor nivel de risco’

20%
15%
........ DY High Grade
........ 11,74%
-------- DY High Yield
o 10,62%
S 5%
o IPCA
0%
jan/19 jul/19 jan/20 jul/20 jan/21 jul/21 jan/22 jul/22 jan/23 jul/23 jan/24 jul/24 jan/25 jul/25 jan/26
Fonte: Hedge e Economatica. Até 30/04/2026. O célculo do dividend yield considera a divisdo do rendimento médio distribuido (janela mével de 3 meses) anualizado pela cota patrimonial, ponderada pela participacao do fundo no IFIX. IPCA acumulado 12 meses. ' Na visdo da gestora
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MATERIAL PUBLICITARIO

= Estudo de viabilidade o
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MATERIAL PUBLICITARIO

Pipeline hedge.

Operacoes alvo

Segmento Tipo Cidade Garantias LTV Indexador Taxa % da Carteira
T . — Residencial CRI S&o Paulo-SP AF, AFQ, CF e aval PF/PJ  54% CDI 3,50% 9,1%
Caracteristicas gerais - Residencial CRI Sao Paulo - SP AF, AFQ e CF 69% CDI 3,40% 9,0%
Corporativo CRI Sao Paulo - SP AF 34% CDI 3,40% 9,2%
Corporativo CRI Sao Paulo - SP AF 81% CDI 3,40% 9,1%
Fundo com prazo M Operacdes com Corporat?vo CRI S?o Paulo - SP AF 76% CDI 3,40% 9,1%
@ indeterminado _D_DD_ perfil high grade Corporativo CRI Sao Paulo - SP AF 78% CDI 3,40% 9,1%
Corporativo CRI Sao Paulo - SP AF, CF 81% CDI 3,00% 9,2%
,,,,,,, Shopping CRI Sao Paulo - SP AF e AFF 59% CDI 2,40% 8,6%
S y - Operacdes Shopping CRI S&o Paulo - SP AF e AFF 59% CDI 2,40% 8,6%
S 12 UES R EEMEEED & e Residencial CRI  Barueri- SP AF, CF e aval PF/PJ 64% cDl 3.87% 8,8%
------- propria de operagdes regiao sudeste Residencial FIl Sao Paulo-SP Cota subordinada (25%) 75% CDI 4,00% 10,2%
....... Pipeline - - - 66,5% CDI 3,30% 100,0%
S : Localizacao Segmento Tipo
"""" /’ Segmentos: Shoppings, 7= | Estruturarobusta ¢ J P
o @ lajes corporativas e /@&‘\’ da Ceraniies

....... residencial

....... Lastro e”;l. ; Expectativa de
e @ e:npreen AEIIESEis Qf alocacdo em até
....... elevado pa?rao 3 meses
------- construtivo

SUIRAO UL\ INAR OS

m S3o Paulo - SP mBarueri- SP m Corporativo ®Residencial m Shopping mCRl mFll
:at\am( rm M ado e conformidade com normas rigorosas de sm,;ur’fam,a e sust(zma': idad 1%: Alienacdo Hi:u:\é a d( imoveis Q: acao fiduciaria zJ > quotas. CF: Cessao fic ac iveis H Alienacéo fiduciaria de cotas de
: E 5> RECURSOS OR JOSDA O A D VISTA NO f C \ M F‘ ELINE ACIMA E MERAMENTE INDICA ,C 0S OBTID "\S PELA OFERTA SEJAM

REPRESENTA E NEM DEVE SER

. )H

E DATA. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA P
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MATERIAL PUBLICITARIO

Exemplos de ativos do pipeline hedge.

INVESTMENTS

Projetos em estagio avancado de construcao e desenvolvimento

R Projeto Projeto Projeto

Fonte: Hedge
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MATERIAL PUBLICITARIO

Estudo de viabilidade hedge.

Retorno esperado

Média dos Primeiros 5 anos
Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 ANo 5 Retorno composto (a.a.)

CDI + 1,5% ou
CDI liquido™ + 3,5%

18,6%

17,0% 17,2%
,,,,,,,, 15,8% 15,8%
,,,,,,,, 14,2% o 14,5% Dividend yield (a.a.)
A 12,1%
L 14,6% liquido de IR
S 17,2% com gross-up®
Dividend yield (a.m.)
L 1,2% liquido de IR

........ 1,4% com gross-up?

20,2%

B Dividend yield [l Dividend yield com gross-up

Fonte: Hedge e curva de juros de 11/05/2026 ' CDI Liquido considera aliquota de imposto de renda de 15%. ? Gross-up considera aliquota de imposto de renda de 15%.A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAQ DE RENDIMENTOS PROJETADA, CONFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE ELABORADO
PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDE DA QUALQUER MOMENTO 0OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISE NCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES NESTE MATERIALDE DIVULGACAO SAQ
BASEADAS EM SIMULACOES E 0S RESULTADOS REAIS PODERAQO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES
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MATERIAL PUBLICITARIO

Estudo de viabilidade hedge.

o~ INVESTMENTS
Demonstracao de resultados
Ano 1 2 3 4 5 Periodo
Resultado Liquido (R$/Cota) 12,07 13,44 14,48 15,81 17,17 72,96
Receita Operacional 13,22 14,84 15,92 17,29 18,61 79,88
Despesas 1,15 -1,41 1,44 -1,48 1,44 -6,93
L Distribuicdo (R$/Cota) 12,07 13,44 14,48 15,81 17,17 72,96
o Dividend Yield % a.a. 12,1% 13,4% 14,5% 15,8% 17,2% 14,6%
B Dividend Yield % a.m. 1,0% 1,1% 1,2% 1,3% 1,4% 1,2%
S Patriménio Liquido 99,83 101,32 101,34 100,29 98,05 98,10
L Retorno Total Composto 12,7% 15,9% 15,2% 15,6% 16,0% 15,1%
Fonte: Hedge Investments. A EXPECTATIVA DE DISTRIBL CAO DE RENDIMENTOS PRC NFORME PREMISSAS ADOTADAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E ADO PELO GESTOR, NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA

GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAQ DE RISCOS BASEADAS EM SIMULACOES E 0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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MATERIAL PUBLICITARIO

= Anexo | - Caracteristicas da oferta
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MATERIAL PUBLICITARIO

Caracteristicas da oferta hedge.

INVESTMENTS

Caracteristicas do Fundo e Sumario da Oferta

Oferta Oferta Publica de Distribuicao Primaria de Cotas da Primeira Emissao do Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada
Coordenador lider HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
Regime de distribuicao Melhores esforcos de distribuicao, registrada sob rito de registro ordindrio de distribuicdo nos termos da RCVM 160

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicao de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacdo no
L mercado secundario exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”). As
-------- Cotas somente poderao ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobilidrios na data definida no formulario de liberacao, que sera divulgado
S posteriormente a divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Anuncio de Encerramento”), do andncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da
-------- Negociacao das cotas obtencao de autorizacdo da B3. Nao obstante o disposto acima, exclusivamente, as Cotas cuja subscricao e integralizacdao sejam realizadas junto ao
oo Coordenador Lider ndo serdo automaticamente negocidveis no ambiente da B3 apds a sua conversdo. A transferéncia das referidas Cotas para a Central
........ Depositaria B3 para permitir a sua negociacdo no ambiente da B3 serd de responsabilidade do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um
-------- agente de custddia de sua preferéncia. Essa transferéncia poderd levar alguns dias e o Cotista incorrerd em custos, 0s quais serdo estabelecidos pelo agente
"""" de custddia de preferéncia do Cotista que desejar realizar a transferéncia em questao.

"""" Montante da oferta 0 montante total da Oferta sera de, inicialmente, R$ 60.000.000,00, considerando o Preco por Cota acrescido do Custo Unitdrio de Distribuicao

. Serd de, inicialmente, 600.000 Cotas, podendo tal quantidade inicial ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que atingido o Montante Minimo
"""" Quantidade total de cotas . .
-------- da Oferta (conforme abaixo definido)

7 77" Precgo por cota R$ 100,00 (cem reais), o qual considera o Custo Unitario de Distribuicao

Investimento minimo R$ 10.000,00 (dez mil reais)

........ Montante minimo da oferta R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas
Ambiente da oferta A Oferta sera realizada no mercado de bolsa e sua liquidacdo serd realizada na B3
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Serd admitida, nos termos dos Artigos 73 e 74 da Resolucdo CVM 160, a distribuicao parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 12 Emissao em
Distribuicao parcial montante equivalente a, no minimo, R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) (“Distribuicao Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente),
correspondente a 500.000 (quinhentas mil) Cotas da 12 Emissao.

Observada a politica de investimentos do Fundo e a regulamentacao aplicavel, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados para aquisicao de

Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez, a serem selecionados pelas Cogestoras de FORMA ATIVA E DISCRICIONARIA, sem determinacéo de aquisicdo de qualquer
,,,,,,,, ativo especifico, na medida em que surgirem oportunidades de investimento que estejam compreendidas na politica de investimentos do Fundo, observado
-------- Destinacao dos recursos 0 prazo para aplicacdo dos recursos previsto no Regulamento, sendo certo que, sem prejuizo dos limites por modalidade de ativo dispostos nas regras gerais
S de fundos de investimento, o investimento do Fundo em Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) devera representar, no minimo, 67% (sessenta e sete
-------- por cento) do patrimdnio liquido do Fundo. Nesta data, ndo existe documento vinculante assinado entre o Fundo e/ou as Cogestoras para aquisicao de
"""" qualquer Ativo-Alvo ou Ativo de Liquidez.

-------- 0 investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
S negociacoes das cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de esses terem
-------- suas cotas negociadas no mercado secundario; e ndo é adequado a investidores que nao estejam dispostos a correr 0os demais riscos previstos na secao “4.
"7 Inadequacao de investimentos Fatores de Risco”. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
........ de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. A OFERTA NAO E DESTINADA
-------- A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O
"""" INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

........ Produto Hedge VGR Crédito Fundo de Investimento Imobilidrio de Responsabilidade Limitada
Veiculo Fundo de Investimento Imobiliario
Tipo e prazo Condominio fechado com prazo indeterminado
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0 Fundo tem como publico alvo investidores em geral, ou seja, pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas apliciveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Publico alvo

Os recursos da Classe Unica serdo aplicados pelas Cogestoras de forma a buscar proporcionar aos cotistas a obtencdo de renda e uma rentabilidade
adequada para o investimento realizado, inclusive por meio do pagamento da remuneracao advinda da exploracdo dos Ativos-Alvo integrantes do
________ patrimdnio da Classe Unica, bem como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizacdo dos Ativos-Alvo que compdem o patrimdnio
........ da Classe Unica ou da negociacdo dos Ativos-Alvo no mercado de valores mobiliarios.

Politica de investimento

________ 0 Fundo tem por objeto proporcionar a seus cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas no longo prazo, conforme a politica de investimentos do
........ Fundo, preponderantemente pelo investimento em Ativos-Alvo. O Fundo deverd respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
"""" financeiros estabelecidos, respectivamente, conforme regulamentacdo aplicavel, cabendo a Administradora e as Cogestoras respeitar as regras de
.. . . . . . . Objeto enquadramento e desengquadramento, ressalvando-se, entretanto, que, nos termos do § 5° do artigo 40 do Anexo Normativo lll da Resolucdo CVM 175, os
-------- referidos limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros nao se aplicarao aos investimentos em CRI, cotas de outros Fll e cotas de FIDC que
S tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FIl e desde que estes CRI e cotas de outros Fll e de FIDC tenham sido
........ objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor.

________ 1,20% (um inteiro e vinte centésimos por cento) ao ano incidente sobre (i) o valor do patriménio liquido da Classe Unica, enquanto as cotas da Classe Unica
........ nao integrarem o Indice de Fundos de Investimento Imobiliario (“IFIX”); ou (ii) sobre o valor de mercado das cotas da Classe Unica, calculado com base na

S f2xaialopa rpédia didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissao da Classe Unica no més anterior ao do pagamento da remuneracado, caso as cotas da Classe
........ Unica tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, o IFIX
Taxa de performance 20% sobre o que exceder 100% do CDI
........ Gestao HEDGE INVESTMENTS REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., em conjunto com a VGR GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Administracao HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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Eventos - - - - . . . L Data prevista
1 ggtjlgii%:?jEignizarsi:Zeolfr?ir;iao,njoclz’/rl\gspecto Definitivo e da Ldmina 24.06.2026
2 Inicio do Roadshow 25.06.2026
3 Inicio do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 01.07.2026
4 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento 26.08.2026
5 Data de realizacao do Procedimento de Alocacao 28.08.2026
6 Data de Liguidacao da Oferta 01.09.2026
........ 7 Data Maxima para Divulgacao do Anuncio de Encerramento 14.11.2026
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Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados a oferta e ao
emissor

Antes de tomar uma decis@o de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de
risco, avaliar cuidadosamente todas as informagoes disponiveis no Prospecto Definitivo e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento
do Fundo, a composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢cdo, aos quais o
Fundo e os Investidores estdo sujeitos.
Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacdes do Fundo,
_conforme descritos abaixo, nGo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente
- integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotlistas.
- Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacoes tipicas do mercado,
"risco de crédito, risco sistémico, condi¢ées adversas de liquidez e negocia¢do atipica nos
. mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e as Cogestoras mantenham rotinas e
- procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo hd garantia de completa eliminacéo da
" possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.
" A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, 0s quais ndo sdo 0s
. unicos aos quais estéo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios,
- reputacdo, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente
“afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionagis que ndo sejam
"atualmente de conhecimento da Administradora e das Cogestoras ou que sejam julgados de
. pequena relevancia neste momento.
- A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de
"sua ocorréncia, sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma
. escala qualitativa de risco, nos termos do artigo 19, §4°, da Resolu¢do CVM 160.
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I. Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes

0 Fundo esta sujeito as variacdes e condigdes dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sao
afetados principalmente pelas condicGes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia, realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no
passado recente, alteragbes nas taxas de juros, intervencdes no mercado de cambio para evitar
oscilacdes relevantes no valor do dolar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, podem impactar significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A adog¢ao de medidas que possam resultar na flutuacao da
moeda, indexacado da economia, instabilidade de pregos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a
politica fiscal vigente poderao impactar os negocios, as condicGes financeiras, 0s resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo, o gue
pode impactar negativamente o rendimento dos Cotistas. Impactos negativos na economia, tais como
recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de
politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo,
algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento das taxas de juros que
poderiam reduzir a demanda por imdéveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades
investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imaoveis; (ii)
aumento da inflacdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucao dos empreendimentos
imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imdveis; e (iii)
alteracbes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o
financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os
compradores de imoveis ou 0 custo de obras, com reducado dos incentivos atualmente concedidos ao
setor imobilidrio.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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1. Risco de mercado dos Ativos da Classe

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira da Classe, que
pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacdoes de mercado e dos
critérios para precificacao de ativos. Alem disso, podera haver oscilacdo negativa nas Cotas pelo fato
de a Classe poder adquirir titulos que, aléem da remuneracao por um indice de precos, sao
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerao alteragdes de acordo com o patamar das taxas de
juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor
dos ativos que componham a carteira da Classe, o patrimonio liquido da Classe pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou as Cogestoras poderao ser obrigadas a alienar os
ativos ou ligquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no
valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

“lIL. Riscos juridicos e regulatérios

- A legislacao e regulamentacao aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario ou aos fundos de
“investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitacao, leis
“tributérias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
.investimento no Brasil e normas promulgadas pelo Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a
- alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e ¢rgaos reguladores
*nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos
" poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de
. rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o
- exterior. Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis paderao impactar nos
‘resultados do Fundo. Adicionalmente, a estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se
“em um conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em raz&o
. da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operacbes similares e de jurisprudéncia no
- que tange a este tipo de operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do
" dispéndio de tempo e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

_Escala Qualitativa de Risco: Maior

" IV. Risco de ndo materializacao das perspectivas neste Prospecto
No Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos-Alvo e dos

Ativos de Liguidez gue poderao ser objeto de investimento pela Classe, bem como das perspectivas
acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o
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desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas do Prospecto. Os eventos futuros
poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto. Adicionalmente, as informacdes
contidas no Prospecto em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados
publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos drgaos publicos e por outras fontes independentes. As
informacdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo do Prospecto foram obtidas por meio
de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor. Nao ha
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em
prejuizos para a Classe e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

V. Risco de crédito

Os devedores dos recebiveis decorrentes dos ativos integrantes da carteira da Classe e 0s emissores
ou devedores de titulos que eventualmente integrem a carteira da Classe podem nao cumprir suas
obrigacbes de pagar tanto o principal como os respectivos juros, conforme existente, de suas
obrigacgtes perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderaoc compor a carteira
da Classe estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compoem 0s
ativos integrantes da carteira da Classe de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
de suas obrigacGes. Eventos que afetem as condicdes financeiras dos emissores e devedores dos
titulos, bem como alteragdes nas condigbes econdémicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
desses ativos. Nestas condicoes, as Cogestoras poderao enfrentar dificuldades de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, a Classe podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos da Classe poderd impactar
negativamente o patriménio da Classe, a rentahbilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Alem disso,
mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que
compdem os ativos integrantes da carteira da Classe, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez. Caso ocorram esses eventos, o
Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (i) sofrer perdas financeiras até o limite das
operactes contratadas e nado liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacao de ativos, o que
afetara o prego de negociacao de suas Cotas e, conseguentemente, afetara negativamente os Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

VI. Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o
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Fundo e as Cogestoras, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das
Cotas do Fundo e entre o Fundo e os representantes de Cotistas dependem de aprovacao préevia,
especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do artigo 31, Anexo lll, da
Resolucdo CVM 175. Deste modo, nao é possivel assegurar que eventuais contratacbes nao
caracterizarao situacdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos gque configurem potencial conflito
de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o
Fundo e as Cogestoras que dependem de aprovacao prévia da assembleia geral de Cotistas, como por
exemplo, e conforme disposto no paragrafo 1° do artigo 31, Anexo Ill, da Resolugcao CVM 175: (i) a
aguisicao, locagao, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo fundo, de imovel de
propriedade da Administradora, Cogestoras, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas;(ii) a
alienacao, locagao ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Cogestoras, consultor especializado
ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aguisicdo, pelo Fundo, de imdvel de propriedade de devedores da
~ Administradora, Cogestoras ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do
" devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas & Administradora ou as Cogestoras, para
. prestacao dos servigos referidos no artigo 27, do Anexo Ill, da Resolucdo CVM 175, exceto o de
- primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de
" emissao da Administradora, das Cogestoras ou de pessoas a eles ligadas, ainda gue para as
~finalidades mencionadas no artigo 41, do Anexo Ill, da Resolucdo CVM 175. Desta forma, caso venha
- existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em assembleia de
- Cotistas, respeitando 0s quoruns de aprovacao estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo
" que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
. Escala Qualitativa de Risco: Maior

- VII. Riscos relacionados aos CRI, as LCl e as LH

. Por forca da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada (“Lei n® 12.024/09"), os
- rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario
" gue atendam a determinados requisitos sdo isentos do imposto de renda. Eventuais alteracdes na
" legislac&o tributaria, eliminando a isencio acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do
. imposto de renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis
- aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente,
" dos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior
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VIII. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacao em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupoe
gue a rentabilidade do Cotista dependeré da valorizacao e dos rendimentos a serem pagos pelos
ativas do patrimdnio da Classe. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacao dos
ativos em que a Classe venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de
Caixa para pagar suas obrigac@es, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, 0
gue podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Nao obstante, os valores mobiliarios
objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos, gue podem nao ter sido analisados
em sua completude, podendo inclusive serem alcancados por obrigacdes do originador ou de terceiros,
em decorréncia de pedidos de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperacao
extrajudicial, processos judiciais ou em outros procedimentos de natureza similar.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas
de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragées. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes
das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacao
de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o
risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O tratamento tributério do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacéo tributéria vigente. A parte da legislac&o
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 estao sujeitas a alteragtes. Esses eventos podem impactar
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adversamente no valar dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicao de rendimentos
e de resgate das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

X. Riscos relacionados a rentabilidade da Classe

0 investimento em catas de fundos de investimento imobilidrio pode ser considerado uma aplicacdo
em valores mobilidrios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado dos Ativos-Alvo adquiridos pela Classe, além do resultado da administracdo
dos Ativos-Alvo que comporao a carteira da Classe. No presente caso, 0s valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependerdo do resultado da Classe, que por sua vez, dependerd preponderantemente das
receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos-Alvo objeto de investimento pelo Fundo.
Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos-Alvo, ou demora na execucao de
eventuais garantias constituidas nas operacbes imobilidrias relacionadas aos Ativos-Alvo, poderd
“retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos-Alvo e conseguentemente impactar a
: rentabilidade da Classe, podendo também ocorrer desvalorizacao do lastro atrelado aos Ativos-Alvo ou
-insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.
" Escala Qualitativa de Risco: Maior

_XI. Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

*Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de
“efetuar o pagamento antecipado dos créditos imohilidrios, esta antecipacdo poderd afetar, total ou
.parcialmente, os cronogramas de remuneracao, amortizacao e/ou resgate dos CRI, bem como a
- rentabilidade esperada do papel. Para os CRI que possuam condictes para a ocorréncia de vencimento
“antecipado do contrato lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promoverd o
‘resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, 0s
.investimentos da Classe nestes CRI poderao sofrer perdas financeiras em razao da nao realizacao do
-investimento (retorno do investimento ou recebimento da remuneragao esperada), bem como as
"Cogestoras poderao ter dificuldade de reinvestir 0s recursos a mesma taxa estabelecida como
:remuneragéo do CRI. A capacidade das companhias securitizadoras emissoras dos CRI de honrar as
- obrigactes decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios
“que lastreiam a emissao CRI e da execugao das garantias eventualmente constituidas. Os créditos
“imohilidrios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es),
correspondentes aos saldos dos contratos imobilidrios, que compreendem atualizacdo monetaria,
juros e outras eventuais taxas de remuneracao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais.
0 patrimonio separado constituido em favor dos titulares dos CRI nao conta com qualquer garantia ou
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coobrigacao da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo da Classe e
pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de
securitizagao, depende do recebimento das quantias devidas em funcdo dos contratos imobilidrios, em
tempao habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocarréncia de eventos que afetem a
situacao econdmico-financeira dos devedores poderd afetar negativamente a capacidade do
patrimonio separado de honrar suas obrigagdes no gue tange ao pagamento dos CRI pela companhia
securitizadora.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XIl. Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagtes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacao do Fundo gue venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados ou de quaisquer investimentos ou transacfes em que as Cogestoras, a Administradora ou o
Coordenador Lider tenha de qualguer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que
qualguer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualguer garantia de que resultados similares serao alcancados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade
passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pelo
Administrador, pelas Cogestoras ou por gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo
Garantidor de Crédito - FGC. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variagao nas taxas de juros e indices de inflacao e variacdo cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XIll. Risco de desvalorizacao dos Ativos-Alvo

0 valor dos Ativos-Alvo estd sujeito a condigtes sobre as quais a Administradora e as Cogestoras do
Fundo ndo tém controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e
as condicbes da ecanomia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos
Ativos-Alvo que integrardo o patrimbnio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneracao futura dos investidores. Desta forma, poderd haver desvalorizacdo das Cotas do Fundo, o
gue afetara de forma negativa o seu retorno.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XIV. Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de
securitizacdo imobiliaria e as companhias securitizadoras

Conforme o Regulamento, a Classe podera investir em CRI. Os CRI poderdo ser negociados com base
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no registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser
concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRI deverd resgata-los
antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela poderd nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI. A Medida Provistria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualguer titulo, de
patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes sdo
atribufdos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos
débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa
falida, inclusive 0os que tenham sido objeto de separacao ou afetagao”. Nesse sentido, 0s credores de
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia securitizadora
eventualmente venha a ter poderao concorrer com a Classe, na qualidade de titular dos CRI, sobre o
produto de realizacdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia.
“Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento
.integral dos CRI apds o pagamento das obrigacdes da companhia securitizadora, com relacdo as
- despesas envolvidas na emissao de tais CRIl. Portanto, caso a securitizadora nao honre suas
" obrigacfes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os créditos imobilidrios que servem de lastro a
“emissao dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios separados poderao vir a ser
. acessados para a liquidacao de tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas
- obrigaces decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectiva ativo integrante do patriménio da
" Classe. Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros.
" AlteracBes futuras na legislacao tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para
- 0s investidares. Por forgca da Lei n° 12.024/089, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos
- de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos igualmente s&o isentos de IR.
" Eventuais alteracoes na legislacao tributaria, eliminado tal isencao, criando ou elevando aliquotas do IR
.incidente sobre os CRI, ou ainda da criacdo de novos tributos aplicdveis aos CRI poderdo afetar
- negativamente a rentabilidade do Fundo.
" Escala Qualitativa de Risco: Maior

_XV. Risco de mercado das Cotas da Classe

" Considerando que a aquisicdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma
“oscilacdo do valor de mercado das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na
venda das Cotas no mercado secundario. Nos casos em que houver queda do valor dos ativos
financeiros que compdem a carteira da Classe, o patrimonio liquido da Classe pode ser,
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conseguentemente, afetado negativamente.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

XVI. Risco decorrente da inexisténcia de classificacdo de risco das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta ndo contam com classificacdo de risco atribuida por agéncia
classificadora de risco em funcionamento no Pals. A inexisténcia de rating dificulta a avaliacao
comparativa das Cotas em relacdo a outros valores mobilidrios disponiveis no mercado, especialmente
por Investidores que utilizam classificacdes de risco como um dos critérios relevantes para tomada de
decisdo de investimento. A auséncia de classificacdo de risco pode afetar negativamente a percepcao
de risco do mercado em relagdo as Cotas, bem como impactar sua liquidez e valor de negociacdo no
mercado secundario, podendo resultar em maior volatilidade ou dificuldade de alienacao das Cotas
pelos Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XVII. Risco de crédito dos Ativos-Alvo

0 Fundo esta exposto ao risco de crédito dos devedores de direitos creditérios vinculados aos Ativos-
Alvo e/ou Ativos de Liquidez e dos emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a
carteira do Fundo, uma vez que os Ativos-Alvo e/ou Ativos de Liquidez estdo sujeitos a capacidade dos
seus devedores e/ou emissores cumprirem suas obrigacfes e honrarem 0s compromissos de
pagamento de principal e juros de suas dividas. Eventos que possam afetar as condicoes financeiras
dos emissares dos titulos, bem como alteragdes nas condigfes econdmicas, legais e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em
termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcao da qualidade de
crédito dos devedores e/ou emissores, mesmo que nado substanciais, também podem impactar nos
precos de seus titulos e valores mobiliarios, comprometendo sua liquidez. Nestas condicdes, a
Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez. Caso
ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii) sofrer perdas
financeiras até o limite das operacdes contratadas e nao liquidadas; e/ou (iii) ter de provisionar
desvalorizacao de ativos, o que afetard o preco de negociacdo de suas Cotas e, consequentemente,
afetara negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XVIII. Risco de nao aquisicao dos Ativos-Alvo do pipeline indicativo

Ndo obstante a determinacao no Regulamento de que, nos termos da politica de investimentos do
Fundo, os recursos deverao ser aplicados primordialmente em Ativos-Alvo, o Fundo nao tem Ativos-
Alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos-
Alvo compativeis com a politica de investimentos do Fundo. Desta forma, o Fundo poderd, a critério
das Cogestoras, adquirir um ou mais Ativos-Alvo mencionados no pipeline indicativo constante no
Prospecto, ou ainda nao adquirir nenhum dos Ativos-Alvo, utilizando o0s recursos provenientes desta
Oferta. Ainda que sejam assinadas propostas vinculantes para a aquisicao dos Ativos-Alvo, nao é
possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores dos ativos avancem, tendo em vista
gue a concretizacao dos negoécios em questao dependera da implementagcao de diversas condicdes
estabelecidas, incluindo, mas nao se limitando, (i) a conclusao satisfatdria das negociacdes definitivas
dos respectivos termos e condigbes com os respectivos vendedores dos Ativos-Alvo e celebracao dos
documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatdria da auditoria dos Ativos-Alvo; e (iii) a realizagao da
“presente Oferta, ou, ainda, por fatores exdgenos e ndo factiveis de previsdo neste momento. Nesse
.sentido, os Investidores devem considerar que 0s potenciais negocios ainda nao podem ser
-considerados como ativos pré-determinados para aquisicao com 0s recursos a serem captados na
"Oferta, de forma que o Fundo poderd investir em ativos que nao estejam ali indicados e,
“consequentemente, paderd afetar o resultado indicado no Prospecto. Nesse cendrio, o Cotista estara
. sujeito a discricionariedade das Cogestoras na selecdo dos ativos que serao objeto de investimento.
- Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos-Alvo pelas Cogestoras, fato que podera trazer
“eventuais prejuizos aos Cotistas.
. Escala Qualitativa de Risco: Maior

* XIX. Risco de inexisténcia de garantia de rentabilidade das Cotas

.0 investimento nos Ativos-Alvo conforme descritos no Regulamento, referem-se a um objetivo de
-rentabilizacao das Cotas em um horizonte de longo prazo, cuja concretizagao estéa sujeita a uma serie
“de fatores de risco e de elementos de natureza econdmica e financeira. Estes parametros nao
‘representam promessa ou garantia minima de rentabilidade ou isencdo de riscos para 0s respectivos
. cotistas. Caso o0s ativos da Classe nao constituam patrimoénio suficiente para a valorizacdo das Cotas, a
-rentabilidade dos detentores de Cotas sera inferior ao inicialmente projetado pelas Cogestoras.

" Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XX. Riscos institucionais

O governo federal pode intervir na economia do pafs e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre 0s mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificagbes nas paliticas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de
juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior, flutuagdes cambiais, inflacao, liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domeésticos, politica fiscal, instabilidade social e politica,
alteracOes regulatorias, e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos
ativos integrantes da carteira da Classe podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio da
Classe, a rentahilidade e o valor de negociacao das Cotas. Adicionalmente, a instabilidade politica pode
afetar adversamente os negocios realizados nos imoveis e seus respectivos resultados. O ambiente
politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da
economia do pals. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da
populacao em geral e ja resultou na desaceleracao da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas, causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXI. Riscos tributéarios

As regras tributérias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca
da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de gue a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacao diferente da Administradora guanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacoes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda,
PIS, COFINS, Contribuicao Social nas mesmas condicées das demais pessoas juridicas, com reflexos na
reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operaces que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja concluidas. Ambos os
casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das
Cotas. A Lein®9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario nao tém sua tributacao
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equiparada a das pessoas juridicas desde que nao apliguem recursos em empreendimentos
imobilidrios que tenham como construtor, incorparador ou sécio, Caotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.
De acordo com a Lei n® 8.668/93, os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sado tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante,
de acordo com o artigo 3°, inciso Ill, da Lei n°® 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaracao
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. O
referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, paragrafo Unico, da mesma lei, (i) serd concedido
somente nos casos em que 0 Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (i) nao sera concedido ao
Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular
de Cotas gue, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso | do artigo 2°
“da Lein® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
. Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
-rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando gue, no ambito do Fundo, nao ha limite
“maximo de subscricao por Investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o
" Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
- totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
* (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de
“ Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso | do artigo 2° da
. Lein®9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe
- derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
“auferidos pelo Fundo e/ou (iii)) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 100 (cem) Cotistas. Os
“rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel, com excecdo aos investimentos em letras
. hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito imohilidrio, quotas de fundos de
-investimento imobilidrio e de fundos de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais,
‘realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, observadas as mesmas
" normas aplicdveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacdo, nos termos da Lei n°
. 8.668/93, 0 gue poderd afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. Ainda, o paragrafo Unico do
- artigo 10 da Lei n® 8.668/93 estabelece que o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
" (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com hase em
"balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A
responsabilidade pela apuracdo dos lucros recai sob os prestadores de servico essenciais do Fundo
que, caso nao observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao tratamento
tributério do Fundo. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos

hedge.

INVESTMENTS

tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isencbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualguer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de
alteracao na legislacao tributaria vigente. Ainda, pode haver alteractes futuras na legislacao tributaria
sobre investimentos financeiros que fazem parte da politica de investimentos da Classe, de forma que
referidas alteracGes poderao eventualmente reduzir a rentabilidade do Fundo em relacao a esses
investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas.

A parte da legislacdo tributéria, as demais leis e normas aplicdveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos da Classe, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e investimentos externos
em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos
podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicfes para a
distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXII. Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e risco
de nao realizacdo dos investimentos

A Classe podera nao dispor de ofertas de Ativos-Alvo suficientes ou em condicdes aceitaveis, ou, ainda
de ativos atrativos dentro do perfil a que se propde, a critério das Cogestoras, que atendam, no
momento da aquisicado, a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera enfrentar dificuldades
para empregar 0s recursos captados através da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para
aquisicao de ativos imohiliarios. A auséncia de ativos imaobiliarios para aquisicao pela Classe podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de
ativos imobilidrios a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXIII. Risco de potencial Conflito de Interesses envolvendo o Coordenador Lider

A contratacdo do Coordenador Lider para atuar como distribuidor das cotas do Fundo é considerada
conflito de interesses, observado o disposto no Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014. Nesse sentido, a
Classe somente podera contratar o Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider e
distribuidor em emissdes subsequentes de cotas da Classe nas seguintes hipdteses: (i) caso haja a
previsao de taxa de distribuicao primaria, nos termos do Oficio-Circular/CVM/SIN/n® 5/2014; ou (ii) em
caso de prévia aprovacao em Assembleia de Cotistas (conforme definida abaixo). A contratacdo do
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider e distribuidor em emissoes
subsequentes de cotas da Classe fora das hipdteses destacadas acima acarretara conflito de
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interesses, o que afetara negativamente os Caotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXIV. Informacées contidas neste Prospecto Definitivo

0 Prospecto Definitivo contém informagdes acerca da Classe, bem como perspectivas de desempenho
da Classe que envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informagées contidas no Prospecto
Definitivo em relacao ao Brasil e a economia brasileira sao baseadas em dados publicados pelo Banco
Central do Brasil, pelos ¢rgaos publicos e por outras fontes independentes. As informacoes sobre o
mercado imobilidrio apresentadas ao longo do Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes publicas e publicacdes do setor. Ndo ha
garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto Definitivo e podem
resultar em prejuizos para a Classe e os Cotistas.
_Escala Qualitativa de Risco: Maior

- XXV. Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

" As préticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
. demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicGes previstas
- na Instrucdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011 (“Instrugao CVM 516"). Com a edigao da Lei n°
"11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
" conforme alterada (“Lei das Sociedades por AcBes”) e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos
. Contabeis (“CPC"), diversos pronunciamentos, orientacoes e interpretagées técnicas foram emitidos
*pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislacao brasileira aos padroes
“internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo
. CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de
-todos o0s atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imohiliario
*editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrugao contém, portanto, a versao
“mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente
. adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar gue novas revisdes dos pronunciamentos e
- interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagcdo das operactes e para a
“elaboracao das demonstractes financeiras dos fundos de investimento imobhiliario, a adogao de tais
‘regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstraces

financeiras do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
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XXVI. Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo poderd ser réu em diversas acGes, nas esferas civel, tributéria e trabalhista inclusive
relacionados aos ativos imobiliarios. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham
a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao
sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacao de Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXVII. Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos-Alvo e dos Ativos de
Liquidez

Em uma eventual execucao das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio dos
Ativos-Alvo da Classe, esta poderd ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagao de
advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugao das garantias relacionadas
aos Ativos-Alvo e aos Ativos de Liquidez nao seja suficiente para com as obrigacdes financeiras
atreladas as operacoes, uma serie de eventos relacionados a execucgao e reforco das garantias podera
afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXVIII. Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos-Alvo e aos Ativos de
Liquidez, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario
brasileiro, a resolucao de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, nao
ha garantia de que o Fundo obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos
Ativos-Alvo e aos Ativos de Liguidez e, consequentemente, podera impactar negativamente no
patrimdnio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXIX. Riscos relacionados a liquidez

Os ativos componentes da carteira da Classe poderdo ter baixa liquidez em comparagao a outras
modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo, por for¢ca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imohiliario podem encontrar pouca
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liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imabiliario ter
dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que
adquirir as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento na Classe consiste em
investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a
assembleia geral poderd optar pela liquidacdo da Classe e outras hipdteses em que o resgate das
Cotas poderd ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira da Classe aos
Cotistas. Os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de
liguidacao da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXX. Risco da marcacdo a mercado

Os valores mobiliarios e ativos financeiros componentes da carteira da Classe podem ser
investimentos ou aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos),
“gque possuem baixa liguidez no mercado secundario e o calculo de seu valor para os fins da
.contabilidade do Fundo é realizado via marcacao a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados
- diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor
‘gue se obteria nessa negociacao. Desta forma, a realizacao da marcacao a mercado dos ativos
“componentes da carteira da Classe visando o célculo do patrimonio liquido deste, pode causar
.oscilacdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patriménio
-liquido da Classe pela quantidade de Cotas emitidas até entao, sendo que o valor de mercado das
"Cotas de emissao da Classe poderad nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma,
"as Cotas da Classe poderdo sofrer oscilacées negativas de preco, o que pode impactar negativamente
-na negociacao das Cotas no mercado secundario.

" Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXXI. Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias
-de doencas

"0 surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de
.transmissao por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior
-volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao
“negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas
"no Brasil, poderéa afetar diretamente o mercado imobiliario, 0 mercado de fundo de investimento, o
Fundo e o resultado de suas operacOes, incluindo em relagdao aos ativos imobiliarios. Surtos,
epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a
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Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS,
podem ter um impacto adverso nas operagtes do mercado imobilidrio, incluindo em relacéo aos ativos
imobilidrios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global,
nas indudstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias,
pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas de quarentena da
populagao ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagao, o que pode vir a prejudicar as
operacoes, receitas e desempenho do Fundo, bem como afetar o valor das Cotas do Fundo e de seus
rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXXII. Risco de elaboracdo do Estudo de Viabilidade pelas Cogestoras

No ambito da Emissao, as Cogestoras foram responsaveis pela elaboracao do Estudo de Viabilidade, o
que caracteriza risco de conflito de interesse. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram
elaboradas pelas Cogestoras e nao foram objeto de auditoria, revisdo, compilacao ou gualguer outro
procedimento por parte de auditor independente ou qualguer outra empresa de avaliacao.
Adicionalmente, o Estudo de Viahilidade ndo contém uma conclusao, opiniao ou recomendagao
relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como uma
garantia ou recomendacdo sobre tal assunto. As Cogestoras utilizaram-se de metodologia de analise,
critérios e avaliacBes proprias levando em consideracao sua experiéncia e as condicOes recentes de
mercado para a elaboracdo do Estudo de Viabilidade. O Estudo de Viabilidade do Fundo nao
representa e nao caracteriza promessa ou garantia de rendimento predeterminado ou rentabilidade
por parte da Administradora, das Cogestoras ou do Fundo. Entretanto, mesmo que tais premissas e
condicdes se materializem, nao ha garantia que a rentabilidade almejada serd obtida. Ainda, em razao
de ndo haver verificacdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e
suposicoes enviesadas acarretando prejuizo ao Investidor e ao Cotista. QUALQUER RENTABILIDADE
PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAQ DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AQOS INVESTIDORES.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

XXXIII. Risco de encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento
Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Intencfes de Investimento poderd ser

encerrado a qualguer momento, pela Administradora e pelas Cogestoras, de comum acordo com o
Coordenador Lider, de forma que 0s Investidores que pretendem enviar seus Termos de Aceitacao da
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Oferta apds tal data nao poderao aderir a Oferta e, assim, sua expectativa de investimento nao sera
concretizada.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXIV. Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores poderao ter
seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
Cotas para ao Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada,
ja que, nesta hipotese, os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre 0s
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipoteses, apenas 0s
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes da Classe, nos termos previstos no artigo 27 da
Resolucdo CVM 175 e do Regulamento, realizadas no periodo. Nao ha qualguer obrigacao de
devolucao dos valores investidos com correcdo monetaria, o que podera levar o investidor a perda

_financeira e/ou de oportunidade.

. Escala Qualitativa de Risco: Médio

" XXXV. Risco decorrente da dispensa de andlise prévia do contelido do Prospecto e dos documentos
" da Oferta pela CVM e pela ANBIMA

- A presente Oferta foi registrada sob o rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da
"Resolucdo CVM 160, em razao do Convénio CYM-ANBIMA. Em decorréncia desse rito, a CVM nao
“realizou a andlise prévia do conteddo deste Prospecto Definitivo nem dos demais documentos da
- Oferta, e a ANBIMA realizou sua analise nos limites previstos no Convénio CYM-ANBIMA. Dessa forma, 0
‘registro da Oferta nao implica, por parte da CVYM ou da ANBIMA, qualguer garantia quanto a
“veracidade, suficiéncia, qualidade ou completude das informacbes aqui contidas, tampouco
. julgamento sobre a qualidade do Fundo, das Cotas ou da propria Oferta. A auséncia de analise previa
- aprofundada por parte da CVM e da ANBIMA pode aumentar o risco de que determinadas informacotes
" relevantes nao tenham sido identificadas ou destacadas por essas entidades, o gue pode influenciar
“adversamente a tomada de decisdo de investimento pelos Investidores, que deverdo se basear
.exclusivamente nas informacdes prestadas pelos Ofertantes e em suas proprias analises
- independentes.

" Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXVI. Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacoes de projecoes

A Classe, a Administradora, as Cogestoras e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacao de

hedge.

INVESTMENTS

revisar e/ou atualizar quaisquer projecoes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de
divulgacao da Classe e/ou da Oferta, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteractes nas condi¢cdes econdémicas ou outras circunstancias posteriores a data do referido material
de divulgacdo, mesmao que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
Nesse sentido, caso as premissas estejam incorretas e os investidores se basearem em tais premissas
para investimento nas Cotas, suas expectativas serao frustradas, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXVII. Risco de restricdo na negociacao dos ativos

Alguns dos ativos que compdem a carteira da Classe, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a
restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores. Essas
restricbes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participagao nas operacoes e nas
flutuacBes maximas de preco, dentre outros. Em situagbes em que tais restricdes estdo sendo
aplicadas, as condigdes para negociacao dos ativos da carteira da Classe, bem como a precificagao dos
ativos podem ser adversamente afetados.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXVIII. Risco imobiliario

Eventual desvalorizacdo dos empreendimentos investidos indiretamente pela Classe podera ser
ocasionada por, nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroecondmicos gue afetem toda a
economia, (i) mudanca de zoneamento ou regulatdrios gque impactem diretamente o local dos
empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo 0s
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam 0s possiveis usos dos
empreendimentos limitando sua valorizacao ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondémicas
que impactem exclusivamente as regides onde o0s empreendimentos se encontrem, como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultemn em mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteracdes desfavordveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso aos
empreendimentos, (v) restricbes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade
elétrica, telecomunicaces, transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriacao (desapropriacao) dos
empreendimentos em gue o pagamento compensatorio nao reflita o 4gio e/ou a apreciacao historica.
Referidos acontecimentos podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXXIX. Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobilidrios a que o patrimdnio
da Classe esteja indiretamente exposto pode ter problemas financeiros, societdrios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negodcios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou
atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios que sejam relacionados aos
CRI adquiridos pela Classe, por exemplo, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos
projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicao
nos resultados da Classe impactando negativamente as Cotas da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XL. Risco de desapropriacdo e de outras restricoes de utilizacdo dos bens imédveis pelo Poder
Piblico

. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis a cujo risco a carteira da Classe esteja
- indiretamente exposta, ainda que de forma residual, poderdo ser desapropriados por necessidade,
" utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacao, nao ha
“como garantir de antem&o que 0 preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo,
. equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira
-adequada. Dessa forma, caso tal(is) imovel(is) seja(m) desapropriados, este fato podera afetar
“adversamente e de maneira relevante as atividades da Classe, sua situacao financeira e resultados.
"Outras restricBes ao(s) imdvel(is) em questdo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
- restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area
*de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural,
“dentre outros, 0 que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pela sociedade cedente ou
. devedora do lastro dos CRI, hipdtese que podera afetar negativamente o patrimdnio da Classe, a
- rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

" Escala Qualitativa de Risco: Médio

. XLL. Risco operacional

*Os Ativos-Alvo e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo poderdo ser administrados
" pela Administradora e geridos pelas Cogestoras, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo e uma gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XLII. Risco de concentracao da carteira da Classe

A Classe podera investir em poucos ativos de forma a concentrar o risco da carteira em poucos Ativos-
Alvo. Tal risco fica em alguma medida mitigado, considerando que a Classe investira
preponderantemente em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenguadramento la estabelecidas. Nao
obstante, o risco da aplicacao na Classe tera intima relacdo com a concentracao da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragao, maior serd a chance de a Classe sofrer perda patrimonial. Os riscos
de concentracao da carteira implicam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo-Alvo
ou devedor do seu lastro, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLIIL Risco relativo a concentracao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricao quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas
por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagao em gue um unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de
gue deliberacoes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em
detrimento da Classe e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito pulverizada,
determinadas matérias de competéncia de assembleia geral gue somente podem ser aprovadas por
maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum
de instalacao (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias, nesse caso, a Classe podera ser
prejudicada por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando
reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLIV. Risco decorrente da importancia das Cogestoras e sua substituicdo

A substituicao das Cogestoras pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira
e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo dependem das Cogestoras e de
sua equipe de pessoas, incluindo a originagao, de negodcios e avaliagdo de ativos com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos-Alvo e dos Ativos de Liguidez. Assim, a
eventual substituicao das Cogestoras podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado e,
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consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLV. Risco relativo a nao substituicio da Administradora ou das Cogestoras

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou as Cogestoras poderao sofrer intervencdo e/ou
liquidagao extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as
suas funcbes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentagao aplicavel. Caso tal substituicdo nao
acontega, o Fundo seré liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLVI. Risco de governanca

“Algumas matérias relacionadas a manutencdo do Fundo e a consecucdo de sua estratégia de
.investimento estao sujeitas a deliberacao por quérum qualificado. Nao podem votar nas Assembleias
- Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou as Cogestoras; (b) os socios, diretores e funcionarios da
“Administradora e/ou das Cogestoras; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou as Cogestoras, seus
“sdcios, diretores e funciondrios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
.funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando forem os
-Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na
“propria Assembleia de Cotistas, ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a
_Assembleia de Cotistas em que se dard a permissio de voto ou quando todos os subscritores de Cotas
-forem conddminos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o
*laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o parégrafo 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 15
“de dezembro de 1976, (“Lei das Sociedades por AgOes”), conforme regulamentacdo aplicavel. Tal
.restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas decidam
-adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
“somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria gualificada dos Cotistas. Tendo em vista
“que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que
.determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quorum de instalacdo
- (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serao afetados
‘negativamente.

"Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XLVIL. Risco de concentracao do poder decisério e seus impactos sobre os Cotistas minoritarios

Considerando que ndo ha limitacdo maxima de subscricao de Cotas por Investidor no ambito da Oferta,
€ possivel que um ou mais Cotistas detenham participacao relevante no capital do Fundo, o que pode
resultar em concentragdo do poder decisério nas Assembleias de Cotistas. Tal concentragao pode
permitir que decisdes relevantes para o Fundo sejam tomadas de acordo com o0s interesses
especificos de Cotistas majoritarios, ainda que tais decistes nao sejam necessariamente alinhadas aos
interesses dos Cotistas minoritarios, inclusive no que se refere a alteracbes do Regulamento,
prorrogacao do prazo de duracao do Fundo, aprovacao de operagbes em potencial conflito de
interesses ou liquidacao do Fundo. Essa dinamica pode afetar negativamente os direitos econdmicos e
politicos dos Cotistas minaoritarios, bem como a governanca do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLVIIL. Risco de Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocacao
(conforme adiante definido), sem qualquer limitagcao em relacao ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da guantidade de
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os termos de aceitacao das Pessoas Vinculadas serao
cancelados. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas
para investidores profissionais, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado
secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulagao, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade da Classe. A Administradora, as
Cogestoras e o Coordenador Lider ndao tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas
Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardao por manter suas Cotas fora
de circulacao, o que podera reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundario e, consequentemente,
afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XLIX. Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagao os Investidores nado integralizem as Cotas conforme seu respectivo Termo
de Aceitacdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, 0 Montante Minimo da Oferta
podera nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nao concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, o0s
Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizacao da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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L. Riscos associados a liquidagao do Fundo

Na hipdtese de a Assembleia de Cotistas deliberar pela liquidacdo antecipada do Fundo, o pagamento
do resgate poderd se dar mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista no
Regulamento e no Cadigo Civil, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que
somente poderao ser modificadas por deliberacdo unanime de Assembleia de Cotistas que conte com
a presenca da totalidade dos Cotistas. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista
podera ser dificultado em funcao do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; e (b) a
alienacao de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcao da iliquidez de
tais direitos, em qualquer hipdtese, os Cotistas serao afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

LI. Risco de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

“Os Ativos de Liquidez e/ou determinados Ativos-Alvo poderdo conter em seus documentos
. constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria. Tal situacao pode acarretar o
-desenquadramento da carteira da Classe em relagao aos critérios de concentracao. Nesta hipotese,
“podera haver dificuldades na identificagao pelas Cogestoras de Ativos-Alvo que estejam de acordo
“com a politica de investimento. Desse modo, as Cogestoras poderdo n&o conseguir reinvestir 0s
.recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pela Classe, o que pode afetar
-negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndao sendo
“devida pela Classe, pela Administradora e/ou pelas Cogestoras, todavia, qualguer multa ou penalidade,
"a qualguer titulo, em decorréncia deste fato.

- Escala Qualitativa de Risco: Médio

“LIl. Risco de uso de derivativos

- A Classe pode realizar operacgtes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao patrimonial.
‘Existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de
“derivativos pela Classe pode: (i) aumentar a volatilidade da Classe, (i) limitar as possibilidades de
.retornos adicionais, (iii) nao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos da
- Classe. A contratacao deste tipo de operacao nao deve ser entendida como uma garantia da Classe, da
“Administradora, das Cogestoras ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
"Garantidor de Crédito ("FGC") de remuneracio das Cotas. A contratacdo de operacdes com derivativos

podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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LIIlL. Risco decorrente da propriedade das Cotas e ndo dos Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez

Apesar de a carteira da Classe ser constituida, predominantemente, por Ativos-Alvo e Ativos de
Liguidez que se enquadrem a politica de investimentos da Classe, a propriedade das Cotas nao confere
aos Cotistas propriedade direta sobre 0s Ativos-Alvo e Ativos de Liquidez, conforme disposto na
regulamentacdo vigente. Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira da
Classe de modo nao individualizado, proporcionalmente ao niumero de Cotas possuidas. Dessa forma,
0s Investidores podem enfrentar dificuldades caso tenham necessidade de exercicio de direitos
relacionados aos ativos do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

LIV. Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio 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. Nesse
caso, a Administradora deve suspender as subscrices de cotas e elaborar um plano de resolucdo do
patrimonio liquido negativo, em conjunto com as Cogestoras, bem como convocar assembleia geral de
cotistas para deliberar acerca do plano de resolucao do patriménio liquido negativo. Caso o plano de
resolucdo do patrimonio liquido negativo ndo seja aprovado em assembleia geral, os cotistas devem
deliberar sobre | - cobrir o patrimonio liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios ou de
terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigagbes da Classe, hipdtese gue afasta a
proibicao disposta no art. 122, inciso |, alinea “b” da Resolucao CVM 175; Il — cindir, fundir ou incorporar
a Classe a outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servicos
essenciais; Il - liquidar a Classe que estiver com patriménio liquido negativo, desde que nao
remanescam obrigacbes a serem honradas pelo seu patriménio; ou IV - determinar que a
Administradora entre com pedido de declaracao judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, 0
cotista do Fundo sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

LV. Riscos de investimento de longo prazo

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

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

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobilidrio é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes econtmicas e de mercado de outros paises,
incluindo pafses da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado
dos valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse
dos investidores nos valores mobiliarios emitidos na Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No
passado, o desenvolvimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros pafses considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados
podera afetar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das

“Cotas.

. Escala Qualitativa de Risco: Médio

“LVIL Riscos de despesas extraordinarias

.Embora o Fundo nao tenha por politica adquirir imoveis ou direitos reais sobre imoveis, os titulos
-investidos (incluindo CRI) podem exigir, em situagtes de inadimpléncia, renegociacao, reestruturacao,
cobranca e/ou execugao de garantias, a adocdo de medidas administrativas, extrajudiciais e judiciais,
“bem como a contratacdo de assessores legais, consultores, avaliadores e outros prestadores de
- servigos. Tais medidas podem implicar custos extraordinarios, alongamento de prazos de recuperacao
e incerteza quanto ao valor efetivamente recuperavel, podendo reduzir a rentabilidade dos titulos
“investidos, impactar a distribuicdo de rendimentos e afetar negativamente o valor das Cotas. Ademais,
.a Classe, na hipotese de execucao de garantia real imobiliaria e adjudicacédo de imdveis ou
- participacdes societarias, estara eventualmente sujeita aos pagamentos de despesas extraordinarias,
“tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacao, instalacao de equipamentos de
“seguranga, indenizagoes trabalhistas, bern como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras
.na manutencdo dos imodveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
-ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas. Por fim, a Classe podera estar sujeita a despesas e
‘custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de obrigacdes inadimplidas, bem
"como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos proprietarios anteriores dos imdveis gue venham
a ser adjudicados, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacao de imoveis inaptos para locacao apos despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade e o valor de
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negociacao das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

LVIIL. Risco relacionado a dnus, vicios e limitacoes incidentes sobre garantias e direitos vinculados
aos créditos imobiliarios

Os creditos imobiliarios subjacentes aos titulos investidos pelo Fundo (incluindo CRI) podem estar
garantidos por imdveis ou direitos sobre imdveis que, por sua vez, podem estar sujeitos a onus,
gravames, preferéncias legais, disputas possessorias, restricdes administrativas ou outras limitagoes
gue reduzam a efetividade e/ou o valor de realizagdo das garantias. Caso tais 6nus ou limitagdes
sejam excutidos ou prevalecam sobre as garantias vinculadas aos créditos, o valor de recuperacao dos
créditos pode ser reduzido, podendo resultar em perdas para o Fundo e impactar negativamente a
rentabilidade e o valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

LIX. Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administracdo e distribuicao das Cotas

0 Fundo é administrado pela Administradora e suas Cotas serao distribuidas, no ambito da Oferta, pelo
Coordenador Lider, que consistem na mesma pessoa juridica. Assim, poderd haver potencial conflito
de interesses, uma vez que a mesma pessoa juridica desempenhara duas funcdes diferentes na Oferta
e no Fundo, o que podera prejudicar os cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LX. Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos iméveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditdrios garantidos por hipoteca ou alienacao fiduciaria sobre
imoveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imoveis oferecidos em garantia podera afetar
negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI g,
consequentemente, poderdo impactar negativamente a Classe. Em um eventual processo de execugao
das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros
custos, gue deverdo ser suportados pela Classe, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a
garantia constituida em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigactes
financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma serie de eventos relacionados a execucdo de
garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento na
Classe e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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LXI. Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacao deste

No caso de dissolucdo ou liguidacdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, na
proporcao de suas Cotas, apos a alienacao dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigactes
e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida,
0s préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacado de cada um deles. Os
ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacBes de precos, cotacdes de
mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.
Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXIl. Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteia da
Classe, a CVM poderd determinar & Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
.convocacao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia
-da administracdo ou da gestao da Classe, ou de ambas; (i) incorporagao a outra Classe, ou (iii)
"liguidacao da Classe. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima podera afetar
_negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade da Classe. Por sua vez, na ocorréncia do evento
- previsto no item “(jii)” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos-Alvo e dos Ativos
de Liquidez da Classe sera favoravel aos Cotistas, bem como nao ha como assegurar que 0s Cotistas
“conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
.aquela auferida pelo investimento nas Cotas da Classe.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

“LXIIL. Risco relativo as novas emissdes de Cotas

-No caso de realizacdo de novas emisstes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
‘pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissoes de Cotas depende da aprovacao de tal direito pela
" Assembleia de Cotistas que deliberar a nova emisséo de Cotas (sem prejuizo das emissdes de Cotas
.realizadas dentro do limite do Capital Autorizado) e da disponibilidade de recursos por parte do Cotista.
- Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito de
“preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participacado e, assim, ver sua influéncia nas decistes
"politicas do Fundo reduzida. Sem prejuizo das emisses de Cotas realizadas dentro do limite do Capital
Autorizado, em novas emissoes de Cotas deliberadas pela Assembleia de Cotistas, deverd haver
definicao a respeito da existéncia ou nao do direito de preferéncia e da possibilidade de o0s
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cotistas cederem, alienarem, ou nao, seu direito de preferéncia entre si ou a terceiros, portanto, nao ha
garantia de que o direito de preferéncia sera assegurado nesses casos. Na eventualidade de novas
emissOes de Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participagao no capital do Fundo
diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXIV. Risco da ndo colocacdo do Montante Total da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas
ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha patrimonio inicial inferior aguele gue teria caso fosse
colocado o Montante Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipotese, a
rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos-Alvo que o Fundo conseguira adquirir com 0s
recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentahbilidade esperada pelo Investidor variar em
decorréncia da Distribuicao Parcial das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXV. Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

0 Regulamento podera ser alterado sempre gue tal alteracao decorrer da necessidade de atendimento
a exigéncias da CVM e/ou da B3, em conseguéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Referidas
alteracfes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por
consequéncia, afetar a governanca do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVI. Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacbes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos imoveis a cujo risco a carteira do Fundo esteja indiretamente
exposta, afetando negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica desses imdveis, 0s recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras, e poderao ser insuficientes para a
reparagao do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade da
Classe e o0 preco de negociacado das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugées civis. Se qualquer dos
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eventos n&o cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe poderd sofrer perdas
relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVII. Risco decorrente de alteracdes do Regulamento

0 caso de realizagao de novas emissdes de Cotas pela Classe, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas da Classe em eventuais emisstes de Cotas emissao da Classe 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 poderd sofrer diluicdo de sua
participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decis@es politicas da Classe reduzida. Na eventualidade
de novas emissoes de Cotas, os Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participacdo no capital da

_Classe dilufda.

- Escala Qualitativa de Risco: Menor

" LXVIIL. Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

- 0 Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente da necessidade
“de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
“regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da Assembleia Geral de
. Cotistas. Tais alteractes poderao afetar o modo de operacao da Classe e acarretar perdas patrimoniais
- aos Cotistas.

" Escala Qualitativa de Risco: Menor

: LIX. Risco de sinistro

“A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacbes, tempestades ou
.terremotos, pode causar danos aos imoveis a cujo risco a carteira do Fundo esteja indiretamente
- exposta, afetando negativamente o patrimoénio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das
 Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica desses imaveis, 0s recursos obtidos pela
" cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
bem como as indenizacBes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a
reparacdao do dano sofrido, impactando negativamente o patriménio da Classe, a rentabilidade da
Classe e o0 preco de negociacado das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucoes civis. Se qualquer dos
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eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, a Classe poderd sofrer perdas
relevantes e poderd ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LX. Risco de nao contratacio de seguro

N&o é possivel assegurar que, na exploragao econdmica dos imoéveis a cujo risco a carteira do Fundo
esteja indiretamente exposta, serd contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo € possivel
garantir que o valor segurado serd suficiente para proteger tais imdveis de perdas relevantes
(incluindo, mas nao se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que
poderao nao estar cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis.
Se 0s valores de indenizacao pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar 0os danos
ocorridos ou, ainda, se qualguer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a
incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao afetar seu desempenho operacional. Adicionalmente,
caso 0s seguros nao sejam renovados, hd a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que estes
ndo sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter
um efeito adverso sobre a Classe. Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acao judicial
entre o detentor do interesse segurdvel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo € possivel
assegurar que o resultado de tal processo judicial sera favordvel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os danos
causados ao respectivo imoével objeto de seguro. Tais acOes judiciais, poderao, ainda, ser
extremmamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro.
Neste sentido, a discussao judicial do seguro podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe e
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXI. Riscos ambientais

Os valores mobiliarios que integram a carteira da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a
exploracao de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i) descumprimento da legislagao,
regulamentacao e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagdao ambiental para operacao de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacoes, geracao de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a
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captacdo de dgua por meio de pocos artesianos e para o lancamento de efluentes em corpos hidricos);
falta de licengas regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas
Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizacdo para supressao de vegetacao e intervencao
em area de preservacdo permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos solidos;
(i) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e dguas subterréneas que podem
suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dal advindas em face do Fundo, do
causador do dano e/ou dos locatdrios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo; (iii)
outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos ativos, que podem
acarretar a perda de valor dos ativos e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacado ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissao a restricbes legislativas relativas a questes urbanisticas, tais como metragem de terrenos
e construcoes, restricbes a metragem e detalhes da drea construida, e suas eventuais consequéncias.
A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
~valor de negociacdo das Cotas. Na hipdtese de violagao da legislacdo ambiental — incluindo os casos
.em que se materializam passivos ambientais, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das
- condicionantes constantes das licencas, outorgas e autorizacbes, as empresas e, eventualmente, o
"Fundo e/ou os locatarios paodem sofrer sangGes administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou
) embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizacoes, sem
- prejuizo da responsabilidade civil (recuperacdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacdes) e
~das sancdes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
“patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. Destaca-se que, dentre outras
. atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida
-licenca ambiental e causar poluicdo - inclusive mediante contaminacdo do solo e da agua -, sdo
*consideradas infragbes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
“independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da
.necessidade de remediacao da contaminacao). Nos exemplos mencionados, as sangdes
- administrativas previstas na legislacao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multas
‘que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e.
" contaminacdo) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a
. responsabilidade civil pela reparacdo dos danos identificados. Adicionalmente, as agéncias
- governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
“interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios
. e/ou proprietarios de imdéveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive obtengao
de licencas ambientais para instalacdes e equipamentos gue nao necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissao ou renovacao das licencas e autorizagGes necessarias para o desenvolvimento dos negocios
dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios.
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Qualguer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos drgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imoéveis cujo custo poderd impactar a
capacidade de pagamento dos devedores do Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXIl. Risco de discricionariedade de investimento pelas Cogestoras e pela Administradora,
conforme orientacdo das Cogestoras na tomada de decis6es de investimento

O objetivo do Fundo consiste no investimento em Ativos-Alvo. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade das Cogestoras e da Administradora (conforme aplicavel) na selecdo dos ativos que
serao objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos-Alvo e dos Ativos
de Liguidez pelas Cogestoras, fato que poderd trazer eventuais prejuizos ao Fundo e
consequentemente a seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXIIl. Risco decorrente da prestacao dos servigcos de gestao para outros fundos de investimento

As Cogestoras, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira da Classe, presta
ou podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento
que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma
de galpbes de logistica, dentre outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacao na qualidade
de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que as Cogestoras acabe por decidir
alocar determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter
um desempenho melhor que os ativos alocados na Classe, de modo que nao é possivel garantir que a
Classe deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXIV. Risco decorrente da ndo existéncia de garantia de eliminacao de riscos

As aplicacOes realizadas na Classe nao contam com garantia da Administradora, das Cogestoras ou de
qualguer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou das Cogestoras, de
gualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para reducao ou eliminacao dos riscos aos quais
estd sujeito e, conseqguentemente, aos quais 0s Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condicdes
adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para a
Classe podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais da Classe nao estao
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limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que 0s Cotistas podem
ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessérias para o cumprimento, pela Classe,
das obrigac@es por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira da
Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXV. Risco relativo a impossibilidade de negociacio das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever Cotas terd suas Cotas bloqueadas para
negociacado pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passardo a ser
livremente negociadas na B3 apds a data definida no formuldrio de liberagdo, que serd divulgado
posteriormente a divulgacao do Anuncio de Encerramento e da obtencao de autorizacdo da B3. Sendo
assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda
_que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderdo negociar as Cotas subscritas até o
- seu encerramento.
" Escala Qualitativa de Risco: Menor

. LXVI. Risco de no cumprimento das Condicdes Precedentes do Contrato de Distribuicao

* 0 Contrato de Distribuicdo prevé diversas condicOes precedentes a realizacao da Oferta, sendo certo
" que o cumprimento pelo Coordenador Lider, das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicao estd
. condicionado ao atendimento das Condicdes Precedentes, as quais estao descritas no Contrato de
- Distribuicdo, cujo atendimento deverd ser verificado até o Dia Util anterior & data de ohtencdo do
‘registro automatico da Oferta na CVM (e mantidas até a data de liquidacao da Oferta (“Data de
“Liquidacdo”) ou até a Data de Liquidacdo, conforme o caso. Conforme previsto no Contrato de
- Distribuicao, as Condi¢cbes Precedentes foram acordadas entre o Coordenador Lider e os Ofertantes de
- forma a resguardar a suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade dos documentos da
~Oferta e demais informac0es fornecidas ao mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de
. diligéncia do Coordenador Lider. Caso seja verificado o nao atendimento de uma ou mais Condicoes
- Precedentes ate a obtencao do registro da Oferta ou até a Data de Liguidagao, conforme o caso, 0
* Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve aumento relevante dos riscos inerentes a
" propria Oferta e paderd optar por conceder prazo adicional para seu implemento ou, caso ndo haja
aumento relevante dos riscos inerentes a propria Oferta, renunciar a referida Condicao Precedente,
observado o disposto no Contrato de Distribuicdo. A ndo implementacao de qualquer uma das
Condicdes Precedentes, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara a
inexigibilidade das obrigacdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de
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modificacdo ou de revogacao da Oferta, nos termos do artigo 67, conjugado com o artigo 70, paragrafo
4 ° da Resolucao CVM 160 e do pardgrafo 6° do Oficio-Circular n® 10/2023/CVM/SRE. Neste caso
poderd ser tratado como evento de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, provocando, portanto, a
revogacao da Oferta. Em caso de rescisdo do Contrato de Distribuicdo, tal rescisdo importara no
cancelamento de registro da Oferta, causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso
de cancelamento da Oferta, todas as intencbes e ordens de investimentos serdo automaticamente
canceladas, observados o0s procedimentos descritos no Contrato de Distribuicao, e a Administradora,
as Cogestoras, e o Coordenador Lider ndo serao responsaveis por eventuais perdas e danos incorridos
pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta deve ser levada em
consideracao no momento de decisdo de investimento aos Investidores sob risco de gerar prejuizos
aos investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis para
investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobilidrios objeto da
presente Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVII. Risco relacionado ao critério de alocacido da Oferta Nao Institucional

Caso, no ambito da Oferta Nao Institucional, o total de Cotas objeto dos Termos de Aceitacao
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais seja superior ao percentual destinado a Oferta Nao
Institucional, sera realizado o procedimento de alocacdo por ordem de chegada dos Termos de
Aceitacao considerando o momento de apresentacao do Termo de Aceitacao, conforme o caso, pelo
respectivo Investidor Nao Institucional ao Coordenador Lider. O processo de alocacaéo dos Termos de
Aceitacao apresentados pelos Investidores Nao Institucionais por ordem de chegada podera acarretar:
(1) alocacao parcial do Termo de Aceitacdo pelo Investidor Nao Institucional, hipdtese em que o Termo
de Aceitacado do Investidor Nao Institucional podera ser atendido em montante inferior a Aplicagao
Minima Inicial e, portanto, o ultimo Investidor Nao Institucional podera ter o seu Termo de Aceitacao
atendido parcialmente; ou (2) nenhuma alocacao, conforme a ordem em gue o Termo de Aceitagao for
recebido e processado. Nesses casos 0 Investidor Nao Institucional podera ter seu investimento
reduzido ou ndo ser alocado na Oferta, o que podera frustrar sua expectativa de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

LXVIII. Riscos relacionados ao investimento em cotas de outros Fll

Como o0s fundos de investimento imobiliario sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas,
seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagtes no mercado secundario. Neste
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sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sao
constitufdos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, senao
quando da extincao do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua
eventual negociacdo no mercado secundéario. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobilidrio terem dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario,
mesmo sendo estas objeto de negociagcao no mercado de bolsa ou de balcdo organizado,
conseguentemente podendo impactar de forma negativa os cotistas. Desse modo, o investidor que
adquirir as cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

0 FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU

EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DAS COGESTORAS, TAIS COMO MORATORIA,
- GUERRAS, REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS-ALVO, E AOS
- ATIVOS DE LIQUIDEZ, MUDANCAS IMPOSTAS A0S ATIVOS-ALVO E AOS ATIVOS DE LIQUIDEZ
“INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E DECISOES JUDICIAIS
" PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

- A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NO PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA
“OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES
"QUANTO A0S RISCOS A QUE ESTARAQ SUJEITOS 0S INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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" Este material foi preparado pela Hedge Investments, tem carater meramente informativo e n&o deve ser entendido como oferta, recomendac&o ou andlise de investimento ou ativos, material promocional,
. solicitacdo de compra ou venda. Recomendamos consultar profissionais especializados e independentes para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisdo sobre produtos, servicos e investimentos,
- incluindo eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos, incluidos aspectos de direito tributario e das sucessfes. As informacdes veiculadas, os valores e as taxas sao referentes as datas e as
" condicBes indicadas no material e ndo serdo atualizadas. Verifique a tributacdo aplicdvel. As referéncias aos produtos e servicos sao meramente indicativas e ndo consideram os objetivos de investimento, a
) situacdo financeira ou as necessidades individuais e particulares dos destinatarios. O objetivo de investimento ndo constitui garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e
- ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. O administrador do Fundo e as cogestoras da carteira ndo se responsabilizam por decisdes dos
" investidores acerca do tema contido neste material nem por ato ou fato de profissionais e especialistas por eles consultados. A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura.
" Fundos de Investimento n&o sdo garantidos pelo administrador do fundo, gestor da carteira, por qualguer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). ProjecGes n&o significam
. retornos futuros. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses apresentadas sdo uma mera estimativa e nao constituem garantia ou promessa de rentabilidade
- e resultado ou de isencdo de risco pela Hedge Investments. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto, se houver, quanto do regulamento do Fundo, com especial atencdo para as
" clausulas relativas ao objetivo e a politica de investimento do Fundo, bem como as disposicdes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Caso o indice comparativo de rentabilidade
" utilizado neste material ndo seja 0 benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdémica e ndo como meta ou pardmetro de performance. Verifique se os
. fundos utilizam estratégia com derivativos como parte integrante de suas politicas de investimento. Verifique se os fundos investem em crédito privado. Os fundos apresentados podem estar expostos a
- significativa concentracdo em ativos de poucos emissores, variagdo cambial e outros riscos. 0s riscos eventualmente mencionados neste material ndo refletem todos os riscos, cenarios e possibilidades
" associados ao ativo. A Hedge Investments nao se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informagdes contidas neste material, bem como nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao,
"liquidez, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. As informacdes, conclusdes e andlises apresentadas podem sofrer alteracdo a qualquer momento e sem aviso prévio. O
investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previamente a tomada
de decisdo sobre investimentos. Ao investidor cabera a decisao final, sob sua Unica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos mencionados neste material. Sdo vedadas a cdpia, a distribuicao
ou a reproducao total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concordancia da Hedge Investments. Relacdo com Investidores: ri@hedgeinvest.com.br. Ouvidoria: canal de atendimento de Ultima
instancia as demandas que ndo tenham sido solucionadas nos canais de atendimento primarios da instituicao. ouvidoria@hedgeinvest.com.br ou pelo telefone 0800 761 6146.
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