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MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

Este material publicitario (“Material Publicitario”) é uma apresentagdo de informacdes gerais sobre a oferta publica de
distribuicdo, em regime de melhores esforcos, da 6° (sexta) emissdo de cotas do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO GUARDIAN REAL ESTATE, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°
37.295.919/0001-60 (“Fundo”), administrado pelo BANCO DAYCOVAL S.A. inscrita no CNPJ sob o n°
62.232.889/0001-90 (“Administradora”) e gerido pela GUARDIAN GESTORA LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
37.414.193/0001-37 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, “Ofertantes”) e realizada sob o rito
de registro automatico, nos termos da Resolugcdo da Comissédo de Valores Mobilidrios (“CVM") n® 160, de 13 de julho
de 2022, conforme em vigor ("Resolucdo CVM 160", "Oferta” e “Novas Cotas”, respectivamente), e foi preparado pela
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNP sob o n°
02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”), em conjunto com o Fundo, com finalidade exclusivamente informativa
para fins de suporte para as apresentacgdes realizadas no dmbito da Oferta, e ndo implica, por parte do Coordenador
Lider, em qualquer declaragdo ou garantia com relacdo as expectativas de rendimentos futuros e/ou do valor
investido nas Novas Cotas e/ou das informagdes contidas neste Material Publicitdrio ou julgamento sobre a
qualidade do Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas.

Este Material Publicitério apresenta informagdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteragdes, ndo tendo
intencdo 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
Novas Cotas. Neste sentido, este material (i) é fornecido apenas em cardter individual, para fins de
informacao/discussdo; e (ii) ndo tem o propdsito de abranger todos os termos e as condi¢des que possam ser
exigidos pelo Coordenador Lider e seus afiliados, caso se decida formalizar a operacéo aqui descrita.

Este Material Publicitédrio ndo deve ser considerado como assessoria de investimento, legal, tributéria ou de outro
tipo aos seus receptores, ndo é e ndo deve ser interpretado como base para uma decisdo embasada de

investimento e ndo leva em consideracdo os objetivos de investimento especificos, situagdo financeira e
necessidades particulares de qualquer pessoa especifica que possa ter recebido este Material Publicitario.

Este Material Publicitdrio ndo tem por finalidade e ndo pode ser utilizado por ninguém com o propésito de violar

regulamentos, normas contdbeis e/ou quaisquer leis aplicaveis.

GUARDIAN GA
REALESTATE Mkl I

O Coordenador Lider, a Gestora, suas respectivas afiliadas e seus respectivos representantes ndo prestam qualquer
declaragdo ou garantia, expressa ou implicita, com relacdo a exatiddo, completude ou veracidade das informacées
contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, da Oferta ou das Novas Cotas, e ndo
terdo qualquer responsabilidade relativa as informacgdes contidas neste Material Publicitério ou dele omitidas.

Este Material Publicitario foi preparado pelo Coordenador Lider e a anélise nele contida é baseada, em parte, em
determinadas presuncdes e informacgées obtidas do Fundo e da Gestora. Certas informacdes constantes deste
Material Publicitario, no que diz respeito a tendéncias econémicas e performance do setor, sdo baseadas em ou
derivam de informac&es disponibilizadas por consultores independentes, pela Gestora e outras fontes do setor. Nem
o Fundo ou a Gestora e nem o Coordenador Lider atualizardo quaisquer das informagdes contidas neste Material
Publicitario, sendo certo que as informacdes aqui contidas estdo sujeitas a alteracdes, sem aviso prévio aos
destinatéarios deste Material Publicitario, os quais serdo avisados posteriormente sobre eventuais alteragdes.

O Coordenador Lider, a Gestora, bem como seus respectivos representantes, ndo se responsabilizam por quaisquer
perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resultado de decisdo de investimento tomada pelos potenciais
investidores (“Investidor”) com base nas informacdes contidas neste Material Publicitario, bem como ndo assumem
qualquer responsabilidade por sua eventual decisdo de investimento, tampouco pelas opinides e servicos prestados
por terceiros contratados por V.Sa. Os Investidores deverdo tomar a decisdo a respeito da subscri¢do e integralizagdo
das Novas Cotas considerando sua situagdo financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticagéo e perfil
de risco. Para tanto, deverdo, por conta prépria, ter acesso a todas as informacdes que julguem necessérias a tomada
da decisdo de investimento nas Novas Cotas. Recomenda-se que os potenciais Investidores contratem seus préprios
assessores em matérias legais, regulatdrias, tributdrias, negociais, de investimentos, financeiras, até a extensdo que
julgarem necesséaria

para formarem seu julgamento sobre o investimento nas Novas Cotas. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do
Prospecto e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor.

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores deve ser feita exclusivamente com base nas informagdes
constantes do Prospecto e dos demais documentos da Oferta (em conjunto, os “Documentos da Oferta”), e ndo com

base no contelido deste Material Publicitério. Este Material Publicitario ndo substitui a leitura integral dos

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



MATERIAL PUBLICITARIO

DISCLAIMER

Documentos da Oferta. Este material ndo é e ndo deve ser interpretado como um Documento da Oferta.

O investimento em Novas Cotas ndo é adequado aos Investidores que: (i) necessitem de liquidez consideravel com
relagdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociagdo de Novas Cotas no mercado secundério brasileiro é
restrita; (ii) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta e/ou nas Novas Cotas ou que ndo
tenham acesso a consultoria especializada, em especial regulatdrias, tributarias, negociais, de investimentos e
financeiras; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a correr risco de crédito de empresas do setor de atuacdo do Fundo.

O investimento nas Novas 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 Novas Cotas objeto da Oferta. Para completa compreensdo dos
riscos envolvidos no investimento nas Novas Cotas, os potenciais Investidores devem ler o “Prospecto Definitivo de
Oferta Publica Primaria de Distribuicdo da 6° (sexta) Emissdo do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real
Estate” (“Prospecto”), especialmente a secdo de fatores de risco, antes de decidir investir nas Novas Cotas. O
Prospecto podera ser obtido junto (a) a administradora do Fundo; (b) ao Coordenador Lider e demais instituicdes
participantes da Oferta; (c) a B3; (d) a CVM; e (e) ao Fundos.net, administrado pela B3. Qualquer decisdo de
investimento por tais investidores deverd basear-se Unica e exclusivamente nas informag¢bes contidas nos
Documentos da Oferta.

Informacdes detalhadas sobre o Fundo 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 péagina principal, clicar
em "Regulados”, clicar em "Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”", “Fundos de Investimento” clicar em
“Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento”, clicar em “Registrados”, buscar por e
acessar "Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, procure pelo "Regulamento”, e selecione a Ultima versao disponivel.

A decisdo de investimento é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa
avaliacdo da estrutura do Fundo, bem como dos riscos inerentes ao investimento. Recomenda-se que os potenciais
Investidores avaliem, juntamente com sua consultoria financeira e juridica, até a extensdo que julgarem necessario,

os riscos de liquidez e outros associados a esse tipo de ativo.

GUARDIAN GA
REALESTATE Mkl I

Os termos em letras mailsculas 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
RECOMENDAGAO DE SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS. OS POTENCIAIS
INVESTIDORES SAO ADVERTIDOS A EXAMINAR COM TODA A CAUTELA E DILIGENCIA AS INFORMAGOES
CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO, 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 O
PROSPECTO.

A LEITURA DESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO SUBSTITUI A LEITURA CUIDADOSA E INTEGRAL DOS
DOCUMENTOS DA OFERTA. OS INVESTIDORES DEVEM LER O PROSPECTO, ESPECIALMENTE A SECAO
RELATIVA AOS FATORES DE RISCO,

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
INFORMAQOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO OU DAS NOVAS
COTAS DISTRIBUIDAS.

A INFORMACAO AQUI INSERIDA NAO PODE SER MENCIONADA, CITADA OU DE QUALQUER OUTRA
FORMA DIVULGADA POR VOCE. A DIVULGACAO DOS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA ESTA SUJEITA
AOS LIMITES E RESTRIQOES ESTABELECIDOS NA RESOLUQAO CVM 160.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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ESTRUTURA & AUM

PRINCIPAIS NUMEROS

+ 285K

investidores

LINHA DO TEMPO E EVOLUCAO

AQUISICAO DE
PORTFOLIO LOGISTICO

Aquisigdes oportunisticas de
imoveis logisticos locados para
empresas de primeira linha com
contratos atipicos de longo prazo

OFERTA 476 GUARDIAN
LOGISTICA - GALG11

Oferta Pdblica para
Investidores Institucionais.
Captacao total aproximada de

R$ 396.380.755,00

MATERIAL PUBLICITARIO

rs 5.2BlI

em ativos
sob gestédo

IPO GALG11

Oferta publica para
Investidores em Geral.
Captagao total de

R$ 109.218.720,00

ATO DECLARATORIO CVM
GUARDIAN GESTORA

Guardian Gestora aprovada pela
CVM e ANBIMA para exercer
funcdo de gestora, até entdo a
casa atuava como consultora
imobiliaria.

Fonte: Gestora | Data Base: Setembro 2024; Notas: (1) Trata-se de um arredondamento do valor R$ 2.999.392.006,23.
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO

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

I

19

veiculos de
Investimento

OFERTA 476 GUARDIAN
MULTIESTRATEGIA - GAME11

Oferta para
Investidores Institucionais.
Captagao total de

R$ 206.000.000,00

GUARDIAN ICATU
PREVIDENCIA RF CP

Lancamento do primeiro
Fundo de Previdéncia
da Guardian Gestora,

veiculo de Crédito Privado

2

Flls
listados na B3

PRIMEIRA COMPRA DE
CARTEIRA CRED CONSIGNADO

Frente de atuagdo destinada a
Investidores Institucionais
Captacao total aproximada de

OFERTA PL'IB’LICA GUARDIAN
LOGISTICA - GALG11
Oferta para

Investidores varejo
Captacgao total de

R$ 625.000.000,00

GU;Q\RDIAI?\llI !
REALESTATE RE

20

anos em
imobilidrio

FIDCS GUARDIAN

Frente de atuagao destinada a
Investidores Institucionais
Captacao total aproximada de

R$ 3.000.000.000,00 "
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; Sl GA'
PORTFOLIO E TIME GUARDIAN REAL ESTATE

PORTFOLIO DE PRODUTOS

IMOBILIARIO CREDITO

v, ¥ Gk 12 FC PR
FUNDOS a3 ME 52 2Bl FUNDOS ID [EV rs3.0BlI

NOSSO TIME
GUSTAVO ASDOURIAN
CEO
GESTAO DE INVESTIMENTO R.l, SALES E RESEARCH COMPLIANCE E RISCO
CREDITO ' 5 PEDRO KLUPPEL LUCCAS BARTOLI
ESTRUTURADO LR ) Lol o) GESTAO RMSS GESTAO DE RISCO E COMPLIANCE
THIAGO CONCA RANDALL TERADA
GESTAO CREDITO GESTAO CREDITO PRIVADO PAPEL TOLO
ESTRUTURADO
JULIEN AVRIL ANTONIO LOPES GUILHERME MAZIERO
GESTAO CRED. IMOBILIARIO GESTAO TESES E GESTAO PATRIMONIAL
NOVOS NEGOCIOS
Reulne todos sécios da gestora em encontros semanais ou antes, por Reune 4 sécios da gestora em encontros por demanda Reulne todos sécios da gestora em encontros por demanda
demanda especifica. Deliberagdes feitas apenas em unanimidade. especifica. Deliberagdes definidas pelo Diretor de R&C. especifica.

Fonte: Gestora | Data Base: Setembro 2024; Notas: (1) Trata-se de um arredondamento do valor R$ 2.999.392.006,23.
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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3 GA" CARREFOUR ATACADAO | ARARA
OS DESTAQUES DO GARE HOJE REAUL'QE@%':GE l

buscamos uma solucdo ampla em 1 sé lugar

QUARA-SP

1,158' DE PATRIMONIO LIQUIDO

ativos sob gestdo distribuidos em 10 estados

é% 25 amvos

imdveis estratégicos para operacdo de seus inquilinos (")

AN
100
contratos atipicos de locacao (multa de 100% do contrato)
@ 15,0
=

anos de prazo de aluguel

T J 6,2MM DE LIQ. DIARIA

4° liquidez de todo o IFIX Tijolo @

()
107, 261 viLinvesTipores

X  fundo com o maior crescimento de todo o IFIX©)

Z@X Q7% inauiLNOsS

com ratings de crédito AA+ e AAA. @4

—— FI'HIBRIDO DETIJOLO
1 51%RendaUrbana e 49% Logistico

. ~ . _ Notas: : (1) Caracteristica baseada na visdo da Gestora; (2) Considera todos os fundos de tijolo do IFIX, conforme dados da Quantum Finance de Set24-
O HISTORICO DA GESTORA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPGTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE [ e )N o e e e T A A e o T e VL Y Y PP

DESEPENHO FUTURO conforme dados da Quantum Finance de Set-2024; (4) Relatério Gerencial do GARE11 - AGO24; (5) Trata-se de um arredondamento do valor 260.897.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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FII I
GARE11 Songrs RE | ©
CONTRATOS LOCACAO INQUILINOS IMOVEL RECICLAGEM ESTABILIDADE
ATIPICOS LONGO QUALIDADE ESTRATEGICO ~ CAPITAL PREMIO
FORTES (" PRAZO DE CREDITO INQUILINO ™ LUCROIMOB(  DIVIDENDOS
1 2 3 4 5 6

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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O FUNDO HOJE P .

diversificacdo, inquilinos e tipologia dos iméveis 5
DNA QUE BUSCAMOS ADOTAR ©

PORTFOLIO DO FUNDO o o TIJOLO
% Il RS 1 % Il BAT
_ f et v B s MULTI TIPOLOGIA
é@_% 51% [J] RENDA URBANA @ 16% | Pe % 24% [ GPA HIGH GRADE

TIPOLOGIA 49% [l LOGISTICA GIEN?ERE\IFSIA 14%  BA DISTRIBUICAO 16%  BRF
porreceita porreceita 6% AL porreceita 3% ALMANARA
18% ] ouTrROS 2% [l AR LIQUIDE HIGHLIGHTS
estados
BRF ALIMENTOS AAA do Brasil
AIRLIQUIDE GAS INDUSTRIAL AAA renda _
ganho de capital
desenvolvimento
CONCENTRACAO @ GPA VAREJO AA+ estratégias principais
RATING (" INQUILINOS
BENS DE
. o/. AAA BAT
IMOVEIS GARE11 73% CONSUMO AAA 05 -
o GRUPO logistico
PIB
63% BRASIL MATEUS NS AAA 20 renda urbana
ALMANARA ALIMENTOS N/A

279

mil m2 de ABL

Fonte: (1) Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24; (2) Site BRF-global.com; (3) Site AirLiquide.com; (4) Site GPA.com,br; (5) Site batbrasil.com; (6) Site GrupoMateus.com.br; (7) Fonte: Instituto B[asileiro de Geografia e Estatistica
Notas: (1) Rating publicado pelas empresas em Dez.2023; (2) Considera PIB por estac}os publicados pelo IBGE, com data base do ano dg 2021; (3) Dados baseados na visdo da Gestora (4) O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E
NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO.

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




MATERIAL PUBLICITARIO

OS IMOVEIS

mais de 279mil m2 de abl em 25 ativos

LOGISTICO

RENDA URBANA

lu', g

fﬁ

BAT | SOUZA CRUZ
Cachoeirinha | RS
Prazo10anos (Atipico)
ABL = 79.984 m?

PAO DE ACUCAP | GPA
Sabaré | SP Capital
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=7.252m?

PAO DE ACUCAR | GPA
Sto. André | SP
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=2.112m?

GRUPO MATEUS
Timon | MA

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL =15.643 m?

BRF | VISA

Vitoria Sto. Ant3o | PE
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 30.694 m?

EE“':” ¥

PAO DE ACUCAR | GPA
Vila Leopoldina | SP Capital
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=2.141m?

PAO DE ACUCAR | GPA
Angélica | SP Capital
Prazo 18 anos (Atipico)
ABL=2.479m?

AIR LIQUIDE | CANOAS
Canoas RS

Prazo 14 anos (Atipico)
ABL = 7.000m?

el e [ T}

| 1 !'ﬂ e
e |

t CX - f‘ =

PAO DE ACUCAR | GPA
Campinas | SP

Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =2.895m?

— [—
! \‘ .
M = -
W e

PAO DE ACUCAR | GPA
ParéquialRJ

Prazo 18 anos (Atipico)
ABL =5.439 m?

GRUPO MATEUS
SousalPB

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL =6.307 m?

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24

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

GRUPO MATEUS
Jacobina | BA

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 12.850 m?

-
”
RO Yo B
[ puse B L
s % LIS S
Tl m—————

) ——l
AIR LIQUIDE| SJC
S3o José dos Campos| SP
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =17.800 m?

PAO DE ACUCAR | GPA
Abilio Soares | SP Capital
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL = 3.540m?

Pl g
EXTRA | GPA
BuziosIRJ

Prazo 18 anos (Atipico)
ABL =2.786 m?

) A

AL B,
GRUPO MATEUS
Cajazeiras | PB

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 7.900 m?

ALMANARA

Jandira | SP

Prazo 17 anos (Atipico)
ABL = 5.409 m?

PAO DE ACUCAR | GPA
Lago Norte | DF

Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =2.994m?

- ",'— - 5 ey
.—P’.' - *‘N -
SRR
’0‘

GRUPO MATEUS
Itabuna | BA

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=7.316 m?

GRUPO MATEUS
Vitéria da Conquista | BA
Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=12.810 m?

,cf -

PAO DE ACUCAR | GPA
Goiania FIamboyamIGO
Prazo 15 anos (Atipico)
ABL=6.130m?

— N\ ’
R, 7
GRUPO MATEUS
Macei6 Trapiche | AL
Prazo 25 anos (Atipico)

ABL =14.794 m?

GRUPO MATEUS
Coité | BA

Prazo 25 anos (Atipico)
ABL = 7.693 m?

PAO DE ACUCAR| GDA
LO2 Norte | DF

Prazo 15 anos (Atipico)
ABL =3.660 m?

e
¥
GRUPO MATEUS
Maceié Antares | AL
Prazo 25 anos (Atipico)

ABL=11.637m?

FI
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- F” I CARREFOUR ATACADAO | CAMPO GRANDE-MS
HIGHLIGHTS DA AQUISICAO BT RE | -

buscamos trazer uma solucao diversificada em 1 sé lugar

1,6B| DE PATRIMONIO LiQUIDO )

ativos sob gestdo distribuidos em 15 estados®

4OATIVOS 2

imdveis que consideramos estratégicos para operagao de seus inquilinos ©

)
100-

contratos atipicos de locagado (multa de 100% do contrato)

144

anos de prazo de aluguel @

T J 7,1 M M (4I:))E LIQ. DIARIA

4° liquidez de todo o IFIX Tijolo ®

(O 31 2MIL INVESTIDORES

X fundo com o maior crescimento de todo o IFIX(©)

@
4%9 98-, inauiLINOs

com ratings de crédito AA+ e AAA.

—— FI'HIBRIDO DETIJOLO
0 67% Renda Urbana e 33% Logjistico®

TRATAM-SE DE ESTIMATIVAS, QUE NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA : — o — sy : = : :
DE DESEMPENHO FUTURO OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS ACIONISTAS. AS INFORMACOES PRESENTES SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER (RNl bk R e e e e e e e e L S e

SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES, CONFORME FATOR DE RISCO PREVISTO NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO. OS CENARIOS APRESENTADOS NAO SAO GARANTIA '”f°.""?95§5 CO”d'C"?”adaéa C‘.’gdus‘é"dda OP?L""‘%EO Fg'b"cada..elm Fato {'e'e"a”;e . d'g 22(9 02024, (3) Caradj”“éca ;asfggaf'a "'SC‘:’O da dGEStO’a? 4 C.O”S'derza
DE DESEMPENHO projecdo da gestora; (5) Considera todos os fundos do IFIX Tijolo, conforme dados da Quantum Finance de Set24- 4, (6) Considera o crescimento de

cotistas de fundos do IFIX que ja eram operacionais e possuiam mais de 2000 investidores a partir de 31/12/2022.

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

OS NOVOS IMOVEIS DO FUNDO

mais de 264 mil m?2 de ABLem 15 ativos (!

g e e S I

CARREFOUR| ATACADAO
Atibaia | SP

Prazo 13 anos (Atipico)

ABL= 12.698 m?

CARREFOUR| ATACADAO
Barretos | SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.748 m?

CARREFOUR | ATACADAO
Araraquaral SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.483m?

CARREFOUR| ATACADAO
Caraguatatuba | SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.899 m?

U

Y s "‘ﬂ
CARREFOURl ATACADAO
Presidente Prudente | SP

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.010m?

CARREFOUR] ATACADAO
Campo Grande | MS

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.334m?

CARREFOUR| ATACADAO
Maringa | PR

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=11.525m?

CARREFOUR| ATACADAO

Santa Barbara D'Oeste | SP
Prazo 13 anos (Atipico)
ABL = 12.008 m?

RENDA URBANA

'A:[.‘MM|”l||lllllll|

A0S

CARREFOUR| ATACADAO
Lucas do Rio Verde | MT

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=15.020 m?

CARREFOUR| ATACADAO

Barra do Gargas | MT
Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.341m?

CARREFOUR| ATACADAO
Cuiba Tijucal | MT

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=52.897 m?

CARREFOUR| ATACADAO
Fortaleza Eusébiol CE

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.313m?2

Fonte: Fato relevante publicado no dia 22/10/2024 | Notas: (1) Informagdes condicionadas a conclusdo da operagdo publicada em Fato relevante no dia 22/10/2024

GUARDIAN I
mniasres RE J =

i! 1
CARREFOUR[ ATACADAO
Boa Vistal RR
Prazo 13 anos (Atipico)

ABL = 33.628 m?

CARREFOUR| ATACADAO
Anapolis | GO

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=14.103 m?

i e
- B . “

CARREFOUR | ATACADAO
Trés Lagoas | MS

Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=13.743m?

NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA [\IAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM
SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER

CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

. Sl GA'
O FUNDO POS OFERTA ot RE | -

mais de 543 mil m2 de ABL(" em 40 ativos

o e o
(%} = 3 D e n';E‘/'/ :
IS - = B KEPe ¥,
% & . & PN vl _» ) i S V2
(o] BAT| SOUZA CRUZ BRF| VISA AIRLIQUIDE | CANOAS AIRLIQUIDE|SJC ALMANARA
- Cachoeirinha RS Vitoria Sto. Antdo | PE Canoas|RS S&o José dos Campos| SP Jandiral SP
Prazoioanos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 14 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 17 anos (Atipico)
ABL=79984m? ABL=30.694m? ABL=7.000m? ABL=17.800m? ABL=5409m?
i T LEE L o F 1 IR RT—— e 3
‘ i [ | Lﬂ_r@_\ B s
e . > ’ C: T 3 [ . e, " \
PR e e = T
oy T AR - s f g : : 4 — = = \ g - o =% 2 :
PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR | GPA PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR|GPA GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS
Sabara| SP Capital Vila Leopoldina | SP Capital Campinas| SP Abilio Soares | SP Capital Lago Norte| DF Goiania Flamboyant| GO LO2 Norte| DF Timon | MA SousalPB
Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico)
ABL=7252m? ABL=2141m? ABL=2895m? ABL=3540m? ABL=2994m? ABL=6.130m? ABL=3.660m? ABL=15.643m? ABL=6307m?
m > e _— > T
S k s AN ! > .
z E g = = K
B S Rogs.. 4P v Mpe— Y 4 <
< RNl Z ISR Y [ | s 2 ~ L i i
> s W S K y S it e i » 7% - S . = . -
g PAO DE ACUCAR | GPA PAO DEACUCAR|GPA PAO DEACUCAR|GPA EXTRA|GPA GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS
o Sto. André| SP Angélica | SP Capital ParéquialRJ Buzios|RJ tabunal BA Maceid Trapiche| AL Maceid Antares | AL JacobinalBA Cajazeiras|PB
[ Prazo 15 anos (Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 18 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico)
o } ABL=2112m? ABL=2479m? ABL=5439m? ABL=2.786m? ABL=7.316m? ABL=14.794m? ABL=11.637m? ABL=12.850m? ABL=7.900m?
L eere——— =4 ]
ol ¥, VR pt T |
2 > A - . L] :
L . ( - P —e L ‘ ‘
e T
o ‘wr;%i’: e B = L._. | REZ TS W | e ot o b | s -
A < ; ,ﬁ'.'—-.. ) = = 2 Ae oty (
N, T o o e 7 A = —r . — e e L1 | _B L — 1= 2
GRUPO MATEUS GRUPO MATEUS CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO
Vitéria da Conquista | BA Coité | BA Araraquaral SP Atibaia | SP Barretos | SP Caraguatatuba | SP Boa Vista | RR » Presidente Prudente| SP Campo Grande | MS
Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 25 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo13 anos(A:nplco) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico)
ABL=12.810m? ABL=7.693m? ABL=14.483m? ABL=12.698m? ABL=13.748m? ABL=13.899m? ABL = 33.628m* ABL=14.010m? ABL=13.334m?
- - v
> - -"
- | BTN AN “» : = :
CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO CARREFOUR| ATACADAO
Maringa | PR Santa Barbara D”este| SP Anépolis|GO Fortaleza Eusébio | CE Lucasdo Rio Verde| MT Cuiba Tijucal | MT Barrado Gargas |MT TrésLagoas|MS
Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos(Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos (Atipico) Prazo 13 anos(Atipico)
ABL=11.525m? ABL=12.008m? ABL=14.103m? ABL=14313m? ABL=15.020m? ABL=52897m? ABL=14341m? ABL=13.743m?

Fonte: (1) Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24; (2) Fato relevante publicado no dia 22/10/2024 | Notas: (1) Informagdes condicionadas a conclusdo da operagéo publicada em Fato relevante no dia 22/10/2024 | Notas: A PROJECAO DA CARTEIRA ACIMA DEPENDE DA AQUISICAO DOS IMOVEIS CONSTANTES DO PIPELINE
MERAMENTE INDICATIVO DA OFERTA, NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA OU ESCOLHERA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

Sl GA' I

A NOVA FOTOGRAFIADO FUNDO REAL ESTATE .
diversificacdo, inquilinos e tipologia dos iméveis
DNA QUE BUSCAMOS ADOTAR

TIJOLO
\ 26% [ sp | 32% [} CARREFOUR ATACADAO MULTI TIPOLOGIA

PORTFOLIO DO FUNDO @

19% M RS % 19% [ BAT
11% 0 e 19% I MATEUS MIX HIGH GRADE

67% ] RENDA URBANA

TIPOLOGIA 33% [ LoGisTicA G GvES 9% BA qﬁ;ﬂﬁ?&r 23 16%  GPA
por receita porreceita % [ RJ S , 11% [ BRF
28% [l outrOS 2% [ ALMANARA HIGHLIGHTS
2% ] AR LIQUIDE
CARREFOUR 15
amacaoro R RS ER]
BRF ALIMENTOS AAA -
renda
) ganho de capital
AIR LIQUIDE GAS INDUSTRIAL AAA desenvolvimento
CONCENTRAGCAO @ estratégias principais (4)
RATING (" INQUILINOS
GPA VAREJO AA+
82% AAA
BENS DE
BAT CONSUMO AAA 05 logistico
IMOVEIS GARE11 35
GRUPO renda urbana
75% 0 @ vy VAREJO AAA
@v 5% &rasi -
ALMANARA ALIMENTOS N/A 543
Fonte: (1) Gestora; (2) Site BRF-global.com; (3) Site AirLiquide.com; (4) Site GPA.com,br; (5) Site batbrasil.com; (6) Site GrupoMateus.com.br; (7) Site Grupocarrefourbrasil.com; (8) Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica | m|| m2 de ABL
Notas: (1) Rating publlcado pelas empresas em Dez 2023; (2) Considera PIB por estados publicados pelo IBGE, com data base do ano de 2021; (3) Informagdes condicionadas a conclusdo da operagéo publicada em Fato relevante no dia

22/10/2024; (4) Carateristicas baseadas na Visdo da Gestora (5) QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU §UGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM
COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO

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




MATERIAL PUBLICITARIO

=l GA'
PIPELINE FUTURO INDICATIVO e 2t |-

buscando reequilibrar a relacéo logistica | renda urbana

PORTFOLIO DO FUNDO

MULTA HVAVA®) RATING VALOR CAP

RESCISAO  (anos) CREDITO  ESTIMADO  ESTIMADO Sl

REGIAO PERFIL DO IMOVEL SETOR ATUACAO  PERFIL CONTRATO

100% Saldo

SUDESTE GALPAO LOGISTICO VAREJO Atipico Contrato 20 37.000 AAA 350.000.000 9,5% EM NEGOCIACAO
~ , . 100% Saldo ~
SUL GALPAO LOGISTICO BENS DE CONSUMO Atipico S 20 65.000 AAA 60.000.000 10,5% EM NEGOCIACAO
_ , . 100% Saldo (
SUDESTE GALPAO LOGISTICO BENS DE CONSUMO Atipico Contrato 12 20.350 N/A 90.000.000 10,0% EM ANALISE
- ] AUTOMOBILISTICO / " 100% Saldo . ‘
SUDESTE GALPAO LOGISTICO NG DR OGN Atipico S 8-10 110000  AAA  300.000.000 9,5% EM ANALISE
NORDESTE GALPAO LOGISTICO VAREJO Atipico 1OCOO/:1tSrZ’|c(iO 20 34000  AAA  80.000.000 9,0% EM NEGOCIAGCAO
o 100% Saldo )
NORDESTE ATACAREJO VAREJO Atipico S 20 9.500 AAA 55.000.000 8,5% EM ANALISE
CENTRO- L 100% Saldo N ~
fo— ATACAREJO VAREJO Atipico Contrato 20 29.500 AAA 95.000.000 91% EM NEGOCIACAO

05 gisiico 305 rs1 Bl 100

02 renda urbana mil m2 de ABL de valor estimado contratos atipicos

Notas: (1) os potenciais negdcios ainda ndo podem ser considerados como imdveis pré-determinados para aquisigdo/desenvolvimento com os recursos a serem captados na Oferta; e (2) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no &mbito da Oferta ainda ndo possuem destinagéo garantida"; (3) NAQOBSTANTE o
EXPOSTO ACIMA NAO HA GARANTIA DE QUE A GESTORA CONSEGUIRA OU ESCOLHERA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA, O PIPELINE ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO. OS RECURSOS DA OFERTA PODERAO SER DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS
ATE A PRESENTE DATA. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES"

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



O GARE11 | COMO FICA

mais um passo evolutivo que buscamos

para o fundo

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) Considera Informagdes extraidas do Relatério Gerencial e do Informe Mensal do GARE11 de Ago-24; (2) Condicionado ao montante captado no dmbito da oferta publica da 6* emissdo de cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate e a
liquidagdo dos ativos publicados no fato relevante no dia 22/10/2024. (3) Projecao baseada no estudo de viabilidade; (4) Considera o crescimento de cotistas desde Dez 2023 de todos os fundos do IFIX; (5) Considera a projecdo da gestora; (6) Proje¢éo do dividendo médio 3 anos - Estudo de Viabilidade; (4) QUALQUER
RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA

MATERIAL PUBLICITARIO

GALG11"

GAREM"

GAREM"”

GAREM”

ANTES PREVISTO 52 EMISSAO HOJE PREVISTO 62 EMISSAO

PATRIMONIO 7. RsOS rs10 Rs12 Rs16
TFOLosIA - LOG LOG | RU LOG | RU LOG | RU
B 05 12 25 40"
s e S 06 06 o7 .
PRAZOMEDIO o= 90 1> 150 144
S et 100%, 100%, 100%, 100%,
ALAVANCACEM [[1  42% 26, 23.. 19,
NvesTiooRes  on 81 130 261 312

uaupez - Rs1S RS 2.7 R$ 6,2 AN

SO 108+ 12 1 1o

GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGCAR O RETORNO ESPERADO

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO

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

GA'

REALESTATE



MATERIAL PUBLICITARIO

Sl GA'
O GARE11 | COMO FICA @ RSA%AE%%E I
%ﬁRE“ PREVISTO 6° EMISSAO HIGHLIGHTS

PATRIMONIO RS 1,2 S AMPLIACAO DO PATRIMONIO DO FUNDO

LIQUIDO bilhées bilhées

TIPOLOGIA

IMOVEIS LOG |RU MANUTENCAO PERFIL DOS IMOVEIS

LA 25 40 AMPLIACAO DA CARTEIRA DE IMOVEIS

INQUILINOS 06 DIVERSIFICACAO DE INQUILINOS

DIVERSIFICAGAO %7 inquiinos  inqulnos
PRAZO MEDIO 150 PRESERVAGAO DO LONGO PRAZO DOS CONTRATOS

G J&)ta(i?t‘:éal 100%, MANUTENCAO DA ATIPICIDADE DOS ALUGUEIS

ALAVANCAGEM 23, REDUCAO DA ALAVANCAGEM

FINANCEIRA sobre ativo sobre ativo

LT 261 AMPLIACAO DA BASE DE COTISTAS

mil cotistas mil cotistas

LIQUIDEZ RS 6,2 INCREMENTO DA LIQUIDEZ DIARIA

QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AQS INVESTIDORES.
O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE

QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB
MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO

DIARIA milhées milhées
DIVIDEND "11 =
YIELD 208000 30 ano PRESERVACAO DO PATAMAR DE RENDIMENTQOS
Fonte: Relatério Gerencial GARE‘H eferente a Ago-24 \ Notas: (1) Considera Informacdes extraidas d Rel I até G ial e do Informe Mensal do GAREH de Ag 4; (2) Condicionado ao montante captado no ambito da oferta publica da 6° emissdo de cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real
Estate e a liqu d acdo d ativos public d no fato relevante no dia 22/10/2024 (3) Proje g o baseada no estu d de b lidade; (4 )Con5|dera o crescimento de coti t d sde De: 2023 de t d os fundos do IFIX; (5) Considera a projecédo da gestora; (6) Projecéo do dividendo médio 3 anos - Estudo de Viabilidade

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

o
ge GUARDIAN
REALESTATE

4.
ESTUDO DE VIABILIDADE

DA EMISSAO

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




MATERIAL PUBLICITARIO

=l GA'
PROJECAO DE RESULTADOS REAL ESTATE

como ficaria o fundo apds a emissao e aquisicado dos novos ativos

ESTUDO DE VIABILIDADE DO FUNDO

RESULTADO DEZ/24 JAN/25 FEV/25 MAR/25 ABR/25 MAI/25 JUN/25 JUL/25 AGO/25 SET/25 OUT/25 NOV/25 DEZ/25 ANO 2 ANO 3
RESULTADO IMOB. LOGISTICO (000) 7.730 8.157 7.965 7.281 7.079 6.849 7.068 6418 6.857 6.766 3.103 3.103 3.103 37.963 39.961
RESULTADO IMOB. RENDA URBANA (000) 7.578 10.320 9.243 9.650 9.853 10.070 9.938 10.505 10.193 10.406 13.735 13.728 13.852 171.651 172917
RSULTADO FINANCEIRO (000) 2522 1557 1.941 2.140 2.191 2246 2.080 2.326 2.060 2.087 2.462 2.271 2.427 21552 16.420
OUTROS - . i - - - - i - - - - : : -
RECEITAS LIQUIDAS (000) 17.829 20034 19149  19.071 19123 19165  19.087  19.249 19410 19259 19300  19.102  19.382 231166  229.298
DESPESAS FINANCEIRAS (000) - 1.867 - 4299 - 3533 - 3516 - 3507 - 3489 - 3471 - 3453 - 3435 - 3523 - 3505 - 3486 - 3646 - 43180 - 41252
GESTAO / ADM (000) - 1.260 - 1.033 - 913 - 853 - 913 - 973 - 913 - 1.093 - 973 - 1.033 - 1.093 - 9213 - 1.033 - 11.558 - 11.618
OUTROS (000) - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 106 - 1266 - 1266
DESPESAS TOTAIS (000) - 3.232 - 5.438 - 4552 - 4474 - 4526 - 4568 - 4490 - 4.652 - 4514 - 4.662 - 4703 - 4505 - 4.785 - 56.004 - 54.136
RECEITAS LIQUIDAS (000) 17.829 20034 19149  19.071 19123 19165  19.087  19.249 19410 19259 19300  19.102  19.382 231166 229.298
DESPESAS (000) 3232 - 5438 - 4552 - 4474 - 4526 - 4568 - 4490 - 4652 - 4514 - 4662 - 4703 - 4505 - 4785 - 56004 - 54136
RESULTADO LIQUIDO (000) 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 14597 175163 175.163
QTD. DE COTAS (000) 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866 175.866
DY | COTA EMISSAO 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 0,92% 11,07% 11,07%
DY|ANUALIZADO 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07% 11,07%
PATRIMONIO LiQUIDO (000) 1527446 1505391 1526483 1.512.400 1.505.273 1.502.741 1.498.202 1.512.039 1.506.648 1512334 1523598 1515549 1.505.659 1.509.036 1.554.051

1° MES IMPACTO NOVAS COTAS EMITIDAS E INGRESSO PORTFOLIO CARREFOUR

Notas: (1) Condicionado ao montante captado no &mbito da oferta publica da 6* emissdo de cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate e a liquidacéo dos ativos publicados no fato relevante no dia 22/10/2024.; (2) Vendas de ativos de varejo e renovagéo de contratos a patamares de mercado; (3) Projecdes
de IPCA/IBGE s&o baseadas nos relatérios Focus de Setembro 2024 | QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS
INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANCAR O RETORNO ESPERADO

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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GARE11 FRENTE AOS FUNDOS COMPARAVEIS REAULPERSETJA'GE

potencial de geracdo de rendimentos @ VP frente aos fundos comparéaveis

PREMIO GARE11 PREMIO GARE11 PREMIO GARE11
25% 15% 20%

10,6%

10,0%

9’2% 9,5% 9,4% 915% 9[0%

8,4%

TIJOLO RENDA URBANA?

0
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o
o
T
O
—
O
>
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t’::‘ fa) ‘é (L) T _ = ¥ g =
< (o) < (o] (o) (o) (o) (o) (o) (o)
— (a) — (a) (a) () (a) (a) (a) (a)
(o 2 \D 2 2 2 2 2 2 2
—= o — - - - - - - -
= T = T T L T T T T

P/VP 0,86 0,99 0,69 0,45 0,97 098 0,72 1,00 094 088 0,93 0,87 0,75
I i TIJOLO HIBRIDO I FIi TIJOLO RENDA URBANA FIl TIJOLO LOGISTICO

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) O estudo representa os maiores fundos comparaveis presentes no IFIX e a média retrata a média ponderada por patriménio liquido dos fundos presentes na amostra;
O HISTORICO DO FUNDO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESEMPENHO FUTURO
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POTENCIAL DE VALORIZACAO DA COTA POS OFERTA REAL ESTATE

potencial de apreciacdo da cota pds oferta, pelo multiplo dos peers

GARE11NO GARE11NO GARE11 NO
MULTIPLO YIELD MKT MULTIPLO YIELD MKT MULTIPLO YIELD VP
FIl TIJOLO RDA URBN FIl TIJOLO LOGISTICO FIl TIJOLO LOGISTICO
PRECO COTA PRECO COTA PRECO COTA
FAIXA DE NEGOCIACAO ULTIMOS 6M 10,36 10,87 11,82
DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD
9% 92% 84%
11,50 12,00 13,00
| | |

GARE1 9,9 9,0? 9,10 9,?0 1Q,5O 11,90
| | | | o | [ 20 | O ‘ o ‘ @ .
111% 110% 109% 10,7% 95% 921% 8,7% 83% 77%

GARE11

GARE11NO GARE11NO GARE11 NO
MULTIPLO YIELD VP MULTIPLO YIELD MKT MULTIPLO YIELD MKT
PRECO COTA PRECO COTA PRECO COTA
10,82 11,36 13,84
DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD DIVIDEND YIELD
92% 88% 72%

RECOMENDACOES E COBERTURAS

presente em diversas carteiras recomendadas

XP BANCO DO BRASIL SANTANDER NORD CLUBEFII BANCO DAYCOVAL ORAMA NOMOS

ELEVEN SUNO LEVANTE GUIDE EQI FINCLASS CM CAPITAL LUMI WISIR INVESTIDOR10

Fonte: Relatério Gerencial GARE11 referente a Ago-24 | Notas: (1) O estudo representa os maiores fundos comparéveis presentes no IFIX e a média retrata a média ponderada por patriménio liquido dos fundos presentes na amostra; -
QUALQUER RESULTADO PROJETADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RESULTADO FUTURO OU GARANTIDO AOS INVESTIDORES. O DESEMPENHO REAL PODE NAO SER IGUAL AO
ESTIMADO. NAO HA GARANTIA DE QUE AS ANALISES DO GESTOR SE MATERIALIZEM, BEM COMO NAO HA GARANTIA DE ALCANGAR O RETORNO ESPERADO.

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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FUNDO FIl Guardian Real Estate - GARE11

EMISSAO 6° Emissao de Cotas (follow on)

REGIME DE DISTRIBUICAO Conforme Resolucdo CVM 160, sob o regime de melhores esforcos de distribuicao.

MONTANTE INICIAL DA OFERTA $ 450.000.000,00 (quatrocentos e cinquenta milhées de reais)

VOLUME MINIMO DA OFERTA $ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)

PRECO DE EMISSAO $ 9,00 (nove reais)

PRECO DE SUBSCRICAO  $ 9,00 (nove reais)

INVESTIMENTO MINIMO $ 1008,00 (novecentos e noventa e nove reais)

COORDENADOR L/DER XP Investimentos Corretora de Cadmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

ADMINISTRADOR Banco Daycoval S.A

GESTOR Guardian Gestora LTDA

NEGOCIACAO B3 S.A - Brasil, Bolsa Balcao

PUBLICO ALVO As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos de investimento, regimes préprios de previdéncia
social, institui¢bes financeiras e demais institui¢des autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, companhias seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e sociedades de capitalizagdo, bem como investidores nio residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis e, em qualquer dos casos, que aceitem os riscos inerentes ao investimento no FUNDO, vedada a colocagdo para clubes de

investimento, observadas as restricdes emanadas pela CVM em razdo da espécie de oferta adotada.

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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INFORMACOES ADICIONAIS REAL EoATe MAYS

Quaisquer informacgdes referentes a Oferta, incluindo o Prospecto Definitivo, os aniincios e comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestacdo de aceitagdo a
Oferta, manifestagdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, prazos, termos, condi¢cdes e forma para devolucédo e reembolso dos

valores dados em contrapartida as cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.daycoval.com.br (neste website clicar em “Produtos”, em seguida “Administracdo de Fundos”, selecionar o Fundo Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate, entdo, localizar o

"Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Andncio de Inicio” ou a opgdo desejada);

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate - Oferta Publica

de Distribui¢do da Sexta Emissédo de Cotas do Fundo” e, entéo, clicar em “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Antncio de Inicio” ou a opc¢do desejada);

Gestora: www.guardian-asset.com (neste website clicar em “Fundos”, clicar em “FIl Guardian Real Estate - GARE11", clicar em “Documentos - 6* emissdo “, e, entdo localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,

“Anuncio de Inicio” ou a opgdo desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM", clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢cdo”, em “Ofertas rito
automatico Resolugdo CVM 160" clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate”, e, entdo, localizar o "Prospecto Definitivo”, “Ladmina”, “Anuncio de Inicio” ou

a opcéo desejada);

Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM", clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos
Registrados”, em seguida buscar por e acessar “Fundo de Investimento Imobiliario Guardian Real Estate”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entéo, localizar na “Sexta Emissdo de Cotas”, o

"Prospecto Definitivo”, “Ladmina”, “Andncio de Inicio” ou a opgdo desejada);

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

depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio Guardian Real Estate” e, entéo, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Andncio de Inicio” ou a opgdo desejada); e
Participantes Especiais: Informacgdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas
dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede mundial de computadores da B3

(www.b3.com.br).

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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INVESTIDOR INSTITUCIONAL INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL
DlSTRIBUlgAO INSITUCIONAL DlSTRlBUlgAO FUNDOS VAREJO
E-MAIL: distribuicaoinstitucional.rf@xpi.com.br E-MAIL: comercial.fiis@xpi.com.br
Getulio Lobo Lucas Brandao
Gustavo Oxer Leandro Bezerra
Carlos Antonelli Rafael Culbert
Fernando Leite Rafaella Reale

Guilherme Pescaroli
Guilherme Pontes
Hugo Massachi
Lilian Rech
Lucas Genoso
Marco Regino
Raphaela Oliveira
Vitor Amati
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CRONOGRAMA DA OFERTA

6° emissao de cotas do Fll Guardian Real Estate

ORDEM EVENTOS

10
11

EVENTO

Obtencgdo do Registro Automatico da Oferta na CVM

Divulgacdo do Anuncio de Inicio, da Lédmina e deste Prospecto Definitivo
Disponibilizagcdo deste Prospecto Definitivo

Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia

Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
Inicio do Periodo de Coleta de Intenc¢des de Investimento

Encerramento do Periodo de Negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador
Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia

Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia
Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento

Data de realizacdo do Procedimento de Alocacéo

Data de Liquidacdo da Oferta

Data méxima para Divulgacdo do Andncio de Encerramento

DATA PREVISTA

04/11/2024

07/11/2024

11/11/2024

12/11/2024
14/11/2024

18/11/2024

19/11/2024
25/11/2024
26/11/2024
29/11/2024
03/05/2025

Fll
GUARDIAN
REALESTATE

Notas: (1) Caso ocorram alteracdes das circunstancias, revogacao, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informacées sobre manifestagdo de aceitacdo & Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta,
modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma para devolu¢do e reembolso dos valores dados em contrapartida as Novas Cotas. (2) As datas indicadas acima s&o estimativas e a
principal varidvel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

GARE11
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando sua prépria
situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informagdes
disponiveis no Prospecto Definitivo e no Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento, a composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta se¢éo, 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 aplicagcdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos

Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutua¢des tipicas do mercado, risco de crédito, risco
sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de

completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

neste momento.

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

Nas hipdteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a

cobranca dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos

GUARDIAN I
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Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipétese de o Patriménio Liquido
do Fundo ficar negativo, os Cotistas poder&o ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capi

tal no Fundo para que as obriga¢des pecuniarias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto no Regulamento. Ndo
h& como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como garantir
que apds a realizagdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, afetando-os

negativamente. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Os devedores dos recebiveis (locagdes) decorrentes dos ativos integrantes da carteira do Fundo e os emissores de
titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo podem n&o cumprir suas obriga¢des de pagar tanto o principal
como os respectivos juros, conforme existente, de suas obrigagées perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos
lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo de honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas obrigacées. Eventos que afetem as condi¢ées financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem
como alteragdes nas condicdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condicées, a
Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos
do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
Além disso, mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que
compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e, portanto, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

A propriedade das Novas Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios conforme
disposto na regulamentacéo vigente. Os direitos dos Cotistas s&o exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo
de modo n3o individualizado, proporcionalmente ao nimero de Novas Cotas possuidas. Nesse sentido, os Cotistas ndo
possuem geréncia direta sobre os ativos que pdem a carteira do Fundo, o que poderd frustrar suas expectativas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da marcacdo a mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser investimentos ou aplicagdes
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado
secundario e o célculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos
componentes da carteira do Fundo visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no
valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Novas
Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Novas Cotas de emissdo do Fundo podera nao refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Novas Cotas do Fundo poder&o sofrer oscilagdes negativas de
preco, o que pode impactar negativamente na negociagdo das Novas Cotas no mercado secundario e,

consequentemente, afetar negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco imobiliario: E a eventual desvalorizacio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, ocasionada por, ndo se

limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanga de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que
impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na
vizinhanga, piorando a érea de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impegam o acesso aos empreendimentos, e (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro,

como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriacdo) dos
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empreendimentos em que o pagamento compensatoério ndo reflita o 4gio e/ou a apreciacéo historica.

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a médio e
longo prazo, das regides onde estardo localizados os iméveis objeto de investimento pelo Fundo. A anélise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também
deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo e
consequentemente poderd afetar negativamente o patriménio do Fundo e, consequentemente, o Cotista. Escala

Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais: O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As
atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a
remessas para o exterior, flutuagdes cambiais, inflagdo, liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos,
politica fiscal, instabilidade social e politica, alteragdes regulatérias, e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenédrio de aumento da taxa de juros, por
exemplo, os precos dos Ativos Alvo da Oferta podem ser negativamente impactados. Nesse cendrio, efeitos adversos
relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas.Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios
realizados nos iméveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e
continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianga dos investidores e da populagdo em geral e j& resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras, o que afeta negativamente o Cotista. Escala Qualitativa de

Risco: Maior.

Fatores macroecondémicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas

condic¢des econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
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No passado, o surgimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em
geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do
Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de
imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
poderé prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o
valor de negociacdo das Cotas. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira
que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes,
poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como

resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

No passado, o desenvolvimento de condi¢des econdmicas adversas em outros paises resultou na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. O Brasil, atualmente, esta
sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos;
(ii) o conflito entre a Ucrénia e a Rissia, que desencadeou a invasdo da Rissia em determinadas areas da Ucrénia; (iii) a
guerra comercial entre os Estados Unidos e a China; (iv) o conflito armado iniciado em 07 de outubro de 2023 entre o
grupo sunita palestino “Hamas"” e o estado de Israel; e (v) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia
global, produzindo uma série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
brasileira, incluindo as flutuagdes de precos de titulos de empresas cotadas, menor disponibilidade de crédito,
deterioragdo da economia global, flutuagdo em taxas de cédmbio e inflagdo, entre outras, que podem afetar

negativamente o Fundo, e consequentemente, os Cotistas.

N3&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responséveis pela distribuicdo das Novas

Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora, a Gestora e as Institui¢des Participantes da Oferta, qualquer
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multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano

ou prejuizo resultante de tais eventos. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Riscos tributarios: A Lei n° 8.668, conforme alterada pela Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor
(“Lei n° 9.779") estabelece que os Fll sdo isentos de tributagcdo sobre a sua receita operacional, desde que distribuam,
pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. As regras tributarias
aplicéveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da
Receita Federal tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuigéo Social
nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducédo do rendimento a ser pago aos Cotistas
ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes 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 Lei n°® 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio ndo tém sua tributacdo equiparada a das
pessoas juridicas desde que n&do apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. De acordo com a Lei n® 8.668, os rendimentos distribuidos aos
Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2024, conforme
alterada (“Lei n°® 11.033"), ficam isentos do IR na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagédo exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcao organizado.
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Assim, considerando que no &mbito do Fundo n&o hé limite maximo de subscricdo por Investidor, ndo fardo jus ao
beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779, representem 30%
(trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe 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 hipétese de ter
menos de 100 (cem) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estaréo
sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte, de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas
a esta forma de tributagdo, nos termos da Lei n° 8.668, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.
Excecéo ¢ feita as aplicagdes financeiras em letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobilidrio e cotas de fundos de investimento imobilidrio e de investimento nas cadeias produtivas agroindustriais

admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, que ficam isentas de tributacdo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas
a novos recolhimentos nédo 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 alteragéo

na legislacao tributaria vigente.

Ainda, pode haver alteragdes futuras na legislagéo tributaria sobre investimentos financeiros que fazem parte da politica
de investimentos do Fundo, de forma que referidas alteragdes poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade do
Fundo em relagéo a esses investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade dos

Cotistas.

A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, matéria de cAmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no

Brasil, também estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos,
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bem como as condi¢Bes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas, o que afeta negativamente os

Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.
Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do
Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderdo diferir

sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e & economia brasileira séo
baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgaos publicos e por outras fontes independentes.
As informacdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio

de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacgées publicas e publicagdes do setor.

N&o hé garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros
poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo e podem resultar em prejuizos para

o Fundo e os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas
e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes.
Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteragcdes 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 cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo 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 tributéria. Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da
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criagcdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento
tributédrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a
Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacio tributaria vigente. A parte da legislacdo
tributéria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo
se limitando, matéria de cdmbio 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 condigdes
para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas, e, portanto, afetam negativamente os Cotistas. Escala

Qualitativa de Risco: Maior.

Risco juridico: A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razéo da pouca maturidade e da escassez de precedentes
em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagéo financeira, podera haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢éo do arcabougo contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de diluicdo: Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdes anteriores de Cotas, os Investidores que
aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus investimentos, caso o Preco de Emisséo
seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagdo das Novas Cotas, o que pode
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de
seu patrimdonio e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exercam o seu direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, poderd existir uma diluicdo na sua participagdo, enfraquecendo o poder
decisdrio destes Cotistas sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas. Escala Qualitativa de

Risco: Maior.

Risco de mercado dos Ativos do Fundo: Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da

carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagées de precos, cotagdes de mercado e
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dos critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo
poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do
Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, a Administradora e/ou a Gestora poderao ser obrigadas a alienar
os ativos ou liquidar os ativos a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas e

afetando negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Qualitativa de Risco: Maior

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

negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco relativo a impossibilidade de negociacio das Novas Cotas no mercado secundario até o encerramento da

Oferta: Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova Cota, bem como o Cotista
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que exercer o Direito de Preferéncia ou o Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, somente podera
negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulério de liberacdo, que seréd divulgado
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizagdo da B3. Durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que subscrever
Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo das Novas Cotas, que, até a disponibilizacdo do
Anidncio de Encerramento da Oferta, do anlncio de distribuicdo de rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizacdo até a data de conversdo do recibo de Nova

Cota, e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar
essa indisponibilidade de negociagdo temporéria das Novas Cotas no mercado secundério como fator que podera

afetar suas decisdes de investimento. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e
a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, 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 aprovacdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacdo aplicavel. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagdes nao caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e
a Gestora que dependem de aprovacgédo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto na regulamentacdo aplicavel: (i) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie,
pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles

ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, da Gestora
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ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacdo dos servicos referidos na regulamentacdo aplicavel,
exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissédo da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas na

regulamentacdo aplicavel.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordéncia da totalidade dos Cotistas, afetando-os negativamente. Escala Qualitativa de

Risco: Maior.

Risco de Nao Aprovacio de Conflito de Interesses: Considerando que os Ativos Imobilidrios em Conflito, bem como
os ativos da Pipeline Futuro serdo adquiridos, direta ou indiretamente de uma parte relacionada, a efetivagcdo da
destinacdo de recursos prevista neste Prospecto, além da efetiva captagdo de recursos suficientes e do cumprimento de
outras condi¢des negociais, depende da aprovagdo prévia dos cotistas do Fundo, tendo em vista situacdo de potencial
conflito de interesses, nos termos da regulamentagédo aplicavel, com quérum qualificado de votagdo. Nesse sentido, a
Administradora, apds a liquidagdo da Oferta, promoverd a realizagdo de Consulta Formal para deliberar sobre a
matéria. Caso a aquisicdo nao seja aprovada em consulta formal, a aquisi¢ao direta ou indireta dos Ativos Imobiliarios da
Oferta e/ou dos ativos da Pipeline Futuro ndo seré realizada e os recursos integralizados pelos Investidores no dmbito
da Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros e/ou Ativos Imobilidrios de acordo com a Politica de Investimento do
Fundo, o que poderd impactar a rentabilidade do Fundo e/ou ndo corresponder as expectativas do Investidor.
Adicionalmente, o Fundo poderd ndo encontrar outros ativos disponiveis no mercado que possuam caracteristicas
semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com condi¢des comerciais favoraveis a aquisi¢cdo pelo Fundo, o que

poderé prejudicar a rentabilidade do Fundo e afetar negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo
prépria Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também podera

ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.
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que exercer o Direito de Preferéncia ou o Direito de Subscricdo de Sobras e de Montante Adicional, somente podera
negociar livremente suas Novas Cotas na B3 na data definida no formulério de liberacdo, que seréd divulgado
posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizagdo da B3. Durante o Prazo para Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que subscrever
Novas Cotas recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo das Novas Cotas, que, até a disponibilizacdo do
Anidncio de Encerramento da Oferta, do anlncio de distribuicdo de rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios, calculados desde a data de sua integralizacdo até a data de conversdo do recibo de Nova

Cota, e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.

Sendo assim, o Investidor da Oferta e o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia devem estar cientes dos
impedimentos descritos acima, de modo que, ainda que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo
poderdo negociar as Novas Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar
essa indisponibilidade de negociagdo temporéria das Novas Cotas no mercado secundério como fator que podera

afetar suas decisdes de investimento. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e
a Administradora, entre o Fundo e a Gestora, 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 aprovacdo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos da regulamentacdo aplicavel. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagdes nao caracterizardo situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que
pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e
a Gestora que dependem de aprovacgédo prévia da assembleia geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme
disposto na regulamentacdo aplicavel: (i) a aquisicdo, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito de superficie,
pelo fundo, de imdvel de propriedade da Administradora, Gestora, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienagdo, locagdo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imdvel integrante do
patriménio do Fundo tendo como contraparte a Administradora, Gestora, consultor especializado ou pessoas a eles

ligadas; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores da Administradora, da Gestora
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ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de
pessoas ligadas a Administradora ou a Gestora, para prestacdo dos servicos referidos na regulamentacdo aplicavel,
exceto o de primeira distribuicdo de cotas do fundo; e (v) a aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissédo da
Administradora, da Gestora ou de pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas na

regulamentacdo aplicavel.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados,
mesmo que ndo ocorra a concordéncia da totalidade dos Cotistas, afetando-os negativamente. Escala Qualitativa de

Risco: Maior.

Risco de Nao Aprovacio de Conflito de Interesses: Considerando que os Ativos Imobilidrios em Conflito, bem como
os ativos da Pipeline Futuro serdo adquiridos, direta ou indiretamente de uma parte relacionada, a efetivagcdo da
destinacdo de recursos prevista neste Prospecto, além da efetiva captagdo de recursos suficientes e do cumprimento de
outras condi¢des negociais, depende da aprovagdo prévia dos cotistas do Fundo, tendo em vista situacdo de potencial
conflito de interesses, nos termos da regulamentagédo aplicavel, com quérum qualificado de votagdo. Nesse sentido, a
Administradora, apds a liquidagdo da Oferta, promoverd a realizagdo de Consulta Formal para deliberar sobre a
matéria. Caso a aquisicdo nao seja aprovada em consulta formal, a aquisi¢ao direta ou indireta dos Ativos Imobiliarios da
Oferta e/ou dos ativos da Pipeline Futuro ndo seré realizada e os recursos integralizados pelos Investidores no dmbito
da Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros e/ou Ativos Imobilidrios de acordo com a Politica de Investimento do
Fundo, o que poderd impactar a rentabilidade do Fundo e/ou ndo corresponder as expectativas do Investidor.
Adicionalmente, o Fundo poderd ndo encontrar outros ativos disponiveis no mercado que possuam caracteristicas
semelhantes as dos Ativos Alvo da Oferta ou, ainda, com condi¢des comerciais favoraveis a aquisi¢cdo pelo Fundo, o que

poderé prejudicar a rentabilidade do Fundo e afetar negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo
prépria Gestora do Fundo, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também podera

ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.
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O Estudo de Viabilidade pode n&o ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que poderé afetar adversamente a
decisdo de investimento pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode n&o se mostrar confiavel
em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagéo, caso as taxas projetadas ndo
se mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esté sujeito
a importantes premissas e excec¢des nele contidas, as quais podem ndo se concretizar, afetando negativamente os

Investidores.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma concluséo, opinido ou recomendacdo relacionada ao
investimento nas Novas Cotas e, por essas razdes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacédo
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como
devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposi¢cdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas. Ainda,
em razdo de ndo haver verificagdo independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e

suposicoes enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade n&o caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacgéo de investimento, anélise de
valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela manutencdo das
informacdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizagdo de quaisquer cenérios

apresentados.

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

Maior.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento e risco de nao realizacdo dos
investimentos: O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis,

ou, ainda de Iméveis atrativos dentro do perfil a que se propde, a critério da Gestora, que atendam, no momento da
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aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo poderé enfrentar dificuldades para empregar os recursos
captados através da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do de Ativos Imobilidrios. A auséncia de
Iméveis e/ou Ativos Imobilidrios para aquisi¢do pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Novas
Cotas em fun¢édo da impossibilidade de aquisicdo de Imdveis e/ou Ativos Imobilidrios a fim de propiciar a rentabilidade

alvo das Cotas, afetando negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos ao investimento em certificados de recebiveis imobiliarios, ao setor de securitizacdo imobiliaria e
as companhias securitizadoras: Conforme o Regulamento, o Fundo podera investir em certificados de recebiveis
imobilidrios (“CRI). Os CRI poderédo ser negociados com base no registro provisério 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 ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar

antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem
efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes séo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, 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 os que tenham sido objeto de separagdo ou afetagdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com
o Fundo, 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 obriga¢cdes da companhia securitizadora, com

relagdo as despesas envolvidas na emissdo de tais CRI.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios

que servem de lastro a emissdo dos CRI
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Oe demais ativos integrantes dos respectivos patrimdnios separados poder&o vir a ser acessados para a liquidagdo de
tais passivos, afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI e,

consequentemente, o respectivo ativo integrante do patriménio do Fundo.

Ainda, o Governo com frequéncia altera a legislagdo tributéria sobre investimentos financeiros. Altera¢des futuras na
legislacdo tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da Lei n°
12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a
determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais alteragdes na legislagdo tributéaria, eliminado tal
isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou ainda da criagdo de novos tributos aplicaveis
aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os

Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de regularidade dos iméveis: O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicéveis. Referidos empreendimentos imobiliarios
somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizagdo dos referidos empreendimentos imobiliarios
poderd provocar a impossibilidade de alugé-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imdveis e
para o Fundo, caso referida drea ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgaos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade
da averbag&o da construcdo; (iii) a negativa de expedicédo da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da contratagdo ou
renovagdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as éareas ndo
regularizadas, o que poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imdveis e,
consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas, afetando

negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Risco do incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de empreendimentos imobiliarios

GU;ﬁ\RDIAI?\llI GAﬁ
REALESTATE RE

integrantes do patriménio do Fundo pode ter problemas financeiros, societérios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial
e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos
empreendimentos imobilidrios que sejam integrantes do patriménio do Fundo, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuigcdo nos resultados do Fundo impactando negativamente as Novas Cotas do Fundo e os Cotistas. Escala

Qualitativa de Risco: Maior.

Risco de vacancia, rescisdao de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel: Os iméveis investidos pelo Fundo
poderdo ndo ter sucesso na celebracdo de contratos com locatérios e/ou arrendatérios e/ou adquirentes dos
empreendimentos imobilidrios nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que poderd reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de
locagdo, arrendamento e venda dos empreendimentos. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (os quais

sdo atribuidos aos locatérios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Alguns dos principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do Fundo s&o os seguintes: (i) quedas
nos niveis de ocupagéo, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos locatérios dos iméveis do Fundo; (ii)
pressdo para queda do valor médio da &rea locada por conta da reducdo dos niveis de locacado; (iii) tendéncia de
solicitagdes de renegociacdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢cdes adversas do mercado
imobilidrio regional ou nacional; (vi) depreciagdo substancial dos iméveis do Fundo; (v) percepgdes negativas relativas a
seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde o imével do Fundo se localiza; (vi) mudancgas regulatérias
afetando a industria de alguns locatérios onde se encontrem alguns dos iméveis do Fundo; (vii) alteragdes nas regras da
legislagdo urbana vigente; e (viii) concorréncia de outros tipos de empreendimentos em regides préximas aquelas em

que os imdveis do Fundo estdo localizados.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das cladusulas e dos termos

dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisdo
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do contrato pelos locatérios previamente a expiragdo do prazo contratual, e a revisdo do valor do aluguel, poderé afetar

negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Por fim, o Fundo poderd ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneragdo dos Cotistas. Referidos
contratos de locagdo poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderda comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sdo distribuidos ao Fundo e/ou seus Cotistas e afetar negativamente os Cotistas.Escala Qualitativa de

Risco: Maior

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdveis: A atuacdo do Fundo em atividades do mercado
imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagdes dos iméveis
e o grau de interesse de locatérios e potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios, fazendo com que eventuais
expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo significativamente
diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual necessidade do

Fundo de alienagdo dos Ativos Imobilidrios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobilidrio local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espaco para galpdes e centros de distribuicdo em certa regido (ou iméveis destinados a
finalidades semelhantes aquelas dos imdveis detidos pelo Fundo em determinada localidade), e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdo ou prestagéo irregular dos

servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo poderéd sofrer um efeito material adverso na sua condicéo financeira e as Novas Cotas poderéo

ter sua rentabilidade reduzida, afetando negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relativos a aquisicio dos empreendimentos imobiliarios:No periodo compreendido entre o processo de
negociacgao da aquisicdo de bem imével e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para

satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da
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patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima
parcela do bem imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma n&o prevista, ter seu fluxo de caixa
alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes. Além
disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus j& constituidos pelos antigos proprietarios,
caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugdo e os mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, poderd haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos bens
iméveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas,

afetando negativamente os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de atrasos e/ou nao conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios e de aumento de custos de
construcdo: O Fundo poderd adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.
Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcéo
dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusédo ou a ndo conclusdo das
obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climéticos ou quaisquer outros que possam afetar
direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo poderéd ter que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os
Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de constru¢do dos empreendimentos imobilirios.
Adicionalmente, o construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios poderd enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo
dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses ao Fundo e,

poderdo provocar prejuizos

consequentemente aos Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagdo: Ha alguns riscos relacionados aos contratos de

locagédo que podem vir a ser suportados pelo Fundo:

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

(i) quanto a receita de locag&do: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em ndo recebimento de receitas
por parte do Fundo, o que podera fazer com que o Fundo n&o tenha condi¢cdes de pagar seus compromissos nas datas
acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo e/ou
impacto negativo no rendimento das Novas Cotas e, ainda, na necessidade de ingresso com agdes judiciais para
cobranca de alugueis gerando despesas extraordinarias ao Fundo, gerando reflexo negativo na remuneracdo do

Cotista;

(i) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: hé a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo nédo
se concretizarem na integra, visto que, a cada renovacao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteracdes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme disp&e o artigo 51 da lei do
inquilinato, “nas locagdes de imdveis destinados ao comércio, o locatério terd direito a renovagao do contrato, por igual
prazo, desde que, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;
Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;
Il - o locatério esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com
isso, mesmo que, findo o prazo de locagdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagédo dos contratos, os
locatérios poderao pedir a renovagdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos legais
e observado o prazo para propositura da agdo renovatéria. Ainda em funcédo dos contratos de locagéo, se, decorridos
trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da
locagéo, poderé ser pedida a revisédo judicial do aluguel a fim de ajusté-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores
de locacdo poderdo variar conforme as condigdes de mercado vigentes a época da agdo revisional, com reflexo

negativo na remuneracdo do Cotista;

(iii) existe o risco de vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos Imobilirios aja de forma ativa e proba,
bem como héa o risco de rescisdo dos contratos de locacdo, incluindo por decisdo unilateral do locatério, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizacdo devida, hipdteses em

que as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracdo do Cotista; e

(iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locagdo poderéo variar consideravelmente em fung¢do da época do
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ano, do desaquecimento econémico, da queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros,
inflacdo, dentre outras causas, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas, com

reflexo negativo na remuneracéo do Cotista.Escala Qualitativa de Risco: Maior

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicacdes realizadas no Fundo n&o contam com garantia da
Administradora, da Gestora ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora e/ou
da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para redugéo ou elimina¢do dos riscos aos quais esta
sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pela Administradora para o Fundo podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado
pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para
o cumprimento, pelo Fundo, das obriga¢es por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da

carteira do Fundo, o que afetard negativamente os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Relativo ao Prazo de Durac¢ao Indeterminado do Fundo: Considerando que o Fundo é constituido sob a forma
de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidacdo do Fundo, caso
os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Novas Cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociagdo das Novas Cotas no mercado secundario ou

obter precos reduzidos na venda das Cotas, o que afeta negativamente os Cotistas.. Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Processo de Aquisicao dos Ativos Imobiliarios: A aquisicdo dos Ativos Imobilidrios é um processo complexo
e que envolve diversas etapas, incluindo a anélise de informacg&es financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No
processo de aquisigdo de tais Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados aos Ativos Imobilidrios, bem como o risco de materializacdo de passivos identificados, inclusive em
ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais Ativos
Imobilidrios poderd ser adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também, o que afeta

negativamente os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

Risco da morosidade da justica brasileira: O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos
Imobilidrios e aos Ativos Financeiros, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciério brasileiro, a resolugdo de tais demandas poderd ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha
garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e aos
Ativos Financeiros e, consequentemente, poderad impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade

dos Cotistas e no valor de negociacéo das Cotas. Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da ndo aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta ou aquisicio em condicées diversas daqueles previstas neste
Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade: N3o ha como garantir que o Fundo ird comprar todos os Ativos Alvo
da Oferta, que dependerad da concluséo satisfatéria das negocia¢des definitivas dos termos e condigdes com os
respectivos vendedores dos Ativos Alvo da Oferta. A incapacidade de aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta em parte ou
no todo nos termos do Estudo de Viabilidade constante deste Prospecto Definitivo, podera prejudicar a rentabilidade

do Fundo e afetar negativamente os Cotistas.

Adicionalmente, considerando que as negociagdes para aquisicdo dos Ativos Alvo da Oferta descritos na Secdo
“Destinacdo dos Recursos” deste Prospecto Definitivo estdo em andamento, ndo héd garantias de que as condigdes
previstas neste Prospecto Definitivo e no Estudo de Viabilidade sejam as mesmas no momento da aquisi¢do dos ativos.
Caso as aquisigdes sejam concretizadas em condi¢des piores do que as previstas, a rentabilidade do Fundo e,

consequentemente, dos Cotistas poderdo ser negativamente afetadas. Escala Qualitativa de Risco: Maior.

Riscos relacionados a realizacdo de obras e expansées que afetem as licencas dos Ativos Imobiliarios: Os Ativos
Imobilidrios estdo sujeitos a obras de melhoria e expansdo que podem afetar as licencas necessérias para o
desenvolvimento regular de suas atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os érgdos

competentes. O Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequacéo necessérias a

Fundo pode ser adversamente afetada e, consequentemente, o Cotista serd negativamente afetado. Escala Qualitativa

de Risco: Maior.
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regularizacdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Ativos Imobilidrios. Nesta hipdtese, a rentabilidade do

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Novas Cotas ofertadas,
fazendo com que o Fundo tenha um aumento de patriménio inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o
Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara
condicionada aos Ativos Imobilidrios que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no dmbito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribui¢do parcial das Novas Cotas. Escala

Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento das garantias dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros: Em uma
eventual execucgdo das garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros, estes poderdo ter que
suportar, dentre outros custos, custos com a contratagcdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso
a execugdo das garantias relacionadas aos Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros ndo seja suficiente para com as
obrigacdes financeiras atreladas as operacdes, uma série de eventos relacionados a execugéo e reforco das garantias
poderd afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e,

consequentemente, afetar negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Médio.

Risco de nado concretizacdo da Oferta: Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os
Investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento
das Novas Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes
sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipdteses, apenas os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes em Investimentos Temporarios, realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigagéo
de devolucdo dos valores investidos com corre¢do monetéria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou

de oportunidade. Escala Qualitativa de Risco: Médio

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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A diligéncia juridica apresentou escopo restrito: O processo de auditoria legal conduzido pelos assessores juridicos do
Coordenador Lider no &mbito da Oferta (que ndo se confunde com a auditoria juridica de aquisicdo de um ou mais
Ativos Alvo da Oferta, que podera ser conduzida por assessores juridicos a serem contratados pelo Fundo) apresentou
escopo restrito, limitado a verificacdo da veracidade das informagdes constantes da Secdo “Destinagdo dos Recursos”
deste Prospecto Definitivo, de modo que podem n&o estar elencados neste Prospecto todos os riscos juridicos
relacionados aos Ativos-Alvo Oferta. A ndo aquisicdo dos Ativos-Alvo Oferta em virtude de ndo atendimento de
condigbes precedente, ou a materializagdo de potenciais passivos ndo considerados no Estudo de Viabilidade podem
impactar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas. Adicionalmente, a auditoria legal de escopo
restrito ndo contempla a andlise de documentos relacionados aos ativos que ja integram a carteira do Fundo, limitado a
verificacdo da veracidade das informacdes constantes da Secdo “Carteira de Ativos do Fundo” deste Prospecto
Definitivo. Eventuais passivos relacionados aos Ativos Imobilidrios em carteira podem impactar a rentabilidade do

Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

Por fim, faz parte da politica de investimento a aquisicdo, direta ou indiretamente, de Imdveis. No processo de aquisicdo
de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados a tais ativos, bem
como o risco de materializagdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada.
Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a

rentabilidade do Fundo também. Escala Qualitativa da Materialidade do Risco: Médio

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter baixa liquidez em comparacgéo
a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas Cotas.
Os fundos de investimento imobilidrio podem encontrar pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de
cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Desse modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a

Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Novas Cotas podera
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encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo. Escala Qualitativa de Risco:

Médio.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis: As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagcdo das operagdes e
para a elaboragdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposi¢des
previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo 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 A¢des”) e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contéabeis (“CPC"), diversos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas foram emitidos
pelo CPC e j4 referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instru¢do CVM 516 comecou a vigorar em 1°
de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contédbeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida
instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contdbeis emitidas pelo CPC, que séo as préticas
contébeis atualmente adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das
demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos

resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em
qualquer material de divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a Gestora, a Administradora ou o Coordenador Lider
tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo ¢é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo hd qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura. Os investimentos em
fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, pela Gestora ou por qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo
Fundo Garantidor de Crédito - FGC. Os investimentos estéo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variagdo
nas taxas de juros e indices de inflacdo e variagdo cambial, o que afeta negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de

Risco: Médio

LEIA O PROSPECTO, A LAMINA E O REGULAMENTO DO FUNDO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
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Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo n&o tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, a
Administradora, conforme recomendagdo da Gestora, poderé deliberar por realizar novas emissées de Novas Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor de capital
autorizado previsto no Regulamento, ou, conforme o caso, poderé convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral
de Cotistas estes deliberem pela aprovagédo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Caso ocorra uma nova emissdo de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o

direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo.Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes: O Fundo, a Administradora, a
Gestora e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer
projegdes constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacado, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condi¢es
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do referido material de
divulgacgéo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem

estejam incorretas, o que afeta negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Regulatério: A legislacdo e regulamentacdo aplicéveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos fundos de
investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo, sem limitagdo, 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 alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteracdes das politicas
monetéria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢des
para distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar nos resultados do

Fundo. Dentre as alteragdes na legislacéo aplicavel, destacam-se:

i) Risco de alteragdes na Lei do Inquilinato: as receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de

aluguéis. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
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(incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagéo a alternativas para renovagdo de contratos de locacgéo e definigdo
de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na remuneracdo dos Cotistas

do Fundo; e

(ii) Risco de alteracdes na legislacdo: além das receitas advindas da locagdo, as receitas do Fundo
decorrerdo igualmente de recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracdo comercial dos Ativos
Imobilidrios. Dessa forma, caso a legislacao seja alterada (incluindo, por exemplo e sem limitagéo, alteragdes no Cédigo
Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos ocupantes o Fundo poderd ser afetado adversamente, com

reflexo negativo na remuneracéo dos Cotistas do Fundo. Escala Qualitativa de Risco: Médio

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta podera
acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas, com o

consequente cancelamento de todos Documentos de Aceitagao feitos perante tais Participantes Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das
obrigagBes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato
celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacao aplicavel a
Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelo Coordenador Lider, deixard imediatamente de integrar o grupo de instituicbes responsaveis pela
colocagdo das Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, os Participantes Especiais em questdo deverdo cancelar
todos os Documentos de Aceitagdo que tenham recebido e informar imediatamente os respectivos Investidores sobre o
referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria adicionais,
sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento, o que afeta negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio.
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Risco de restricdo na negociacdo dos Ativos: Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos
publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgéos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na participagdo nas operacdes e nas
flutuagcdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes em que tais restricdes estdo sendo aplicadas, as condi¢des
para negociagdo dos ativos da carteira do Fundo, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente

afetados, o que causara. Escala Qualitativa de Risco: Médio.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operagées de derivativos exclusivamente para os fins de protecdo
patrimonial. Existe a possibilidade de alteragdes substanciais nos precos dos contratos de derivativos. O uso de
derivativos pelo Fundo pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais,
(iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de
operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da Gestora ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC") de remuneragéo das Cotas. A contratagao
de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco:

Médio

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 imobiliarios, esta antecipagdo podera
afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a

rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condigdes 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, os investimentos do Fundo nestes CRI poderéo sofrer perdas financeiras no que tange a
ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneracédo esperada), bem

como a Gestora poderd ter dificuldade de reinvestir os recursos @ mesma taxa estabelecida como remuneracao do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obriga¢des decorrentes dos CRI depende do

pagamento pelos devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdo CRI e da execugédo das garantias
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eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia securitizadora
contra os devedor(es), correspondentes aos saldos dos contratos imobilidrios, que compreendem atualizacdo
monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O
patriménio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos
montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das quantias devidas em
fungéo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de
eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do
patriménio separado de honrar suas obrigagdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora, o
que afeta a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, afeta negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco:

Médio.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior em relacido a exploracdo de Iméveis
Alvos do Fundo: Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas. Escala

Qualitativa de Risco: Médio.

Risco de nado contratacdo de seguro: N&o é possivel assegurar que na locagdo dos imdveis seréd contratado algum tipo
de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado serd suficiente para proteger os imoveis de
perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que
ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacdo pagos pela seguradora n3o forem suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderé sofrer perdas relevantes
(incluindo a perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar seu

desempenho operacional e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.
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O Fundo poder3, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, poderéd ocasionar efeitos adversos na condigdo

financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que estes
nao sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso

sobre o Fundo.

Ainda, a ocorréncia de sinistros poderad ser objeto de acgdo judicial entre o detentor do interesse seguravel e a
respectiva seguradora. Nesta hipétese, ndo é possivel assegurar que o resultado de tal processo judicial sera favoravel
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 imdvel objeto de seguro. Tais a¢des judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente
morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discusséo judicial
do seguro entre locatério e seguradora poderd afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas. Escala

Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Pré-Pagamento ou amortizagio extraordinaria dos ativos: Os Ativos Financeiros e/ou determinados Ativos
Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentragdo. Nesta hipétese, poderd haver dificuldades na identificagdo pela Gestora de Ativos Financeiros e Ativos
Imobiliarios que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Novas Cotas e os Cotistas, ndo
sendo devida pelo Fundo, pela Administradora e/ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer

titulo, em decorréncia deste fato. Escala Qualitativa de Risco: Médio

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido.

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a
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O Fundo somente poderé adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos,
uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Novas Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogéo e
manuten¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assungéo pelos
Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo
venha a ser condenado. A Administradora, a Gestora, ou quaisquer prestadores de servicos do Fundo e/ou qualquer de

suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adoc¢éo

ou manutenc¢do dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital

investido.Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores: Caso na Data de Liquidagdo os Investidores ndo integralizem as
Novas Cotas conforme seu respectivo Documento de Aceitacao, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso,
o Montante Minimo da Oferta podera néo ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta
hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacdo da Oferta. Escala

Qualitativa de Risco: Menor

Acontecimentos e a percepcao de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia emergente e nos
Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco de

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

Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas e os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado ao periodo de exercicio do Direito de Preferéncia concomitante com o Periodo de Coleta de
Intencdo de Investimentos: Considerando que o Periodo de Coleta de Intengdo de Investimentos estard em curso
concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Documento de Aceitagdo enviado pelos
Investidores somente sera acatado até o limite méximo de Novas Cotas remanescentes apds o término do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, conforme divulgado no Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, observado, ainda, o critério de rateio da Oferta e a possibilidade de Distribui¢do Parcial. Neste
caso, os Investidores que ja tenham realizado o pagamento das Novas Cotas para o Coordenador Lider teré referidos
valores devolvidos com base no Preco de Emissdo, sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos
incorridos pelo Investidor com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes. Dessa
forma, ndo haverd qualquer rentabilidade sobre referidos recursos, o que afeta negativamente os Cotistas.Escala

Qualitativa de Risco: Menor

Participacido de Pessoas Vinculadas na Oferta: Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderéo participar do
Procedimento de Alocagdo (conforme adiante definido), sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta (sem considerar eventuais Novas Cotas do Lote Adicional), os

Documentos de Aceitacdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.
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A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Novas Cotas para o publico em
geral, reduzindo a liquidez dessas Novas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a
rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento
nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optaréo por manter suas
Novas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado secundario e, consequentemente,

afetar os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas O surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de doengas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por humanos, no
Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global,
conforme o caso, e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou
endemia de tais doencas no Brasil, poderd afetar diretamente o mercado imobilidrio, o mercado de fundo de
investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo em relagdo aos Ativos Imobiliarios. Surtos, epidemias,
pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus
(COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviéria, a febre aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou
MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operacdes do mercado
imobiliario, incluindo em relagdo 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 industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas
de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis
que vierem a compor seu portfélio, bem como afetar o valor das Novas Cotas do Fundo e de seus rendimentos e,

consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco decorrente de alteracées do Regulamento: O Regulamento poderé ser alterado sempre que tal alteracdo
decorrer 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. Referidas
alteracdes ao Regulamento poderéo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por consequéncia, afetar

a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo deste: No caso de
dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas,
apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de
liguidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
propor¢do da participagdo de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderéo ser afetados por sua
baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cota¢des
de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.Escala

Qualitativa de Risco: Menor

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo podera investir em um lnico imével ou em poucos iméveis de
forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente
em valores mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando -se as regras de enquadramento e
desenquadramento |4 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da carteira,
sendo que, quanto maior for a concentragédo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial e, nesses casos,
o Cotista serd afetado negativamente. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de
inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da

totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento

passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades
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cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagéo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A
ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “(i)” e “(ii)” acima poderéa afetar negativamente o valor das Novas Cotas e a
rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “(iii)” acima, ndo ha como garantir que o
preco de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nao ha
como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade

igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Novas Cotas do Fundo, afetando-os negativamente.Escala

Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a concentracio e pulverizagcdao: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de
Novas Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situagdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Novas Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que somente
podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia
de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, o Fundo podera ser
prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na

rentabilidade do Cotista. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco operacional: Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo e uma gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,

poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de governanca: Algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecugdo de sua estratégia de
investimento estdo sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora;
(c) empresas ligadas & Administradora e/ou a Gestora, seus sécios, diretores e funcionérios; (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionérios; 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 prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Novas Cotas forem condéminos de bem
com gquem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por A¢ées, conforme regulamentacédo aplicavel. Tal restricdo
de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)’ a “(e)’, caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem
a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias e, caso isso aconteca, os Cotistas

serdo afetados negativamente.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo as novas emissdes: No caso de realizagdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do
direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este poderé sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisdes
politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a

sua participacdo no capital do Fundo diluida. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da importancia da Gestora e sua substituicdo: A substituicio da Gestora pode ter efeito adverso
relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo Fundo

dependem da Gestora e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagdo de ativos com vasto
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conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros. Assim, a eventual
substituicdo da Gestora poderd afetar a capacidade do Fundo de geragdo de resultado e, consequentemente, afetar

negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento: A Gestora, instituicdo
responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou poderé prestar servicos de gestdo da
carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em
empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma de galpdes de logistica, dentre outros correlatos. Desta
forma, no &mbito de sua atuagdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a
Gestora acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem,
inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o
Fundo deterad a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos, o que afeta negativamente o Fundo e os

Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a nao substituicio da Administradora ou da Gestora: Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora
e/ou a Gestora poder&o sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas func¢des, hipdteses em que a sua substituicdo deverd ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentacao aplicavel. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o
Fundo seré liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. Escala Qualitativa de

Risco: Menor

Risco de discricionariedade de investimento pela Gestora e pela Administradora, conforme orientacdo da Gestora
na tomada de decisdes de investimento: O objetivo do Fundo consiste na exploragédo, por locagédo, arrendamento
e/ou comercializagdo de Imdveis Alvos. A administragcdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de
administracdo dos iméveis do Fundo que considere adequadas. Além de iméveis, os recursos do Fundo poderdo ser
investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a discricionariedade da Gestora e/ou da

Administradora (conforme aplicavel) na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento.
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Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros pela Gestora,

fato que podera trazer eventuais prejuizos ao Fundo e consequentemente a seus Cotistas.

Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros, na manutencdo dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienagdo de Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros, bem como nos processos de aquisi¢do e alienagédo, podem afetar negativamente

o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a desvalorizacido ou perda dos iméveis que garantem os CRI: Os CRI podem ter como lastro direitos
creditérios garantidos por hipoteca ou alienagéo fiduciaria sobre iméveis. A desvalorizagdo ou perda de tais imdveis
oferecidos em garantia poderd afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor

de mercado dos CRI e, consequentemente, poderédo impactar negativamente o Fundo.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de contratagdo de
consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI.
Adicionalmente, a garantia constituida em favor dos CRI pode n&o ter valor suficiente para suportar as obrigacées

financeiras atreladas a tal CRI.

Ainda, alguns dos imdveis de propriedade do Fundo foram dados em garantia no édmbito de operagdes de
securitizacdo imobilidria, de forma que estdo sujeitos ao risco de execugdo por parte dos credores em caso de

inadimplemento.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucéo de garantias dos CRI poderé afetar negativamente o valor
das Novas Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo e, consequentemente, afetar os Cotistas. Escala Qualitativa

de Risco: Menor

Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades ou

terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o
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patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizagdes a
serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, impactando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociagdo das Cotas. Ha, também,
determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
poderé sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu
desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderé ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condigcdo financeira e,

consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacdo e de outras restricoes de utilizacdo dos bens iméveis pelo Poder Publico: De acordo com
o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser
desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriagdo, ndo hd como garantir de antem&o que o 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 os imével(is) seja(m) desapropriados, este fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes aos imével(is) também podem ser aplicadas
pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagéo a ser dada aos imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criagcdo de zonas especiais de preservagéo cultural, dentre outros, o que
implicaréd a perda da propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que poderé afetar negativamente o patriménio

do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

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

EM ESPECIAL A SECAO DE FATORES DE RISCO



MATERIAL PUBLICITARIO

FATORES DE RISCO

Riscos ambientais: Os imdveis (incluindo seus proprietérios e locatarios) e os valores mobilidrios que integram a
carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade atrelada a exploragdo de imdveis sujeitos a riscos decorrentes de: (i)
descumprimento da legislacdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre
outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagdo 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
supressdo de vegetacdo e intervencdo em darea de preservagdo permanente; falta de autorizagdo especial para o
descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e dguas subterraneas que
podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador
do dano e/ou dos locatérios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o
portfélio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdveis, que podem
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o

patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo da legislagdo ambiental - incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais, bem
como na hipdétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licencas, outorgas e autorizagdes, as
empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatérios podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas,
interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagdes, sem
prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de indenizagdes) e das sanc¢des
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociagdo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades

potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar polui¢cédo - inclusive mediante contaminacdo do solo
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e da &gua -, sdo consideradas infragdes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de
remediagcdo da contaminagédo). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas na legislagdo federal
incluem a suspensdo imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00. Ademais, o passivo
identificado na propriedade (i.e. contaminagdo) 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 interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou
proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalacbes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdo das licencas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima poderéa fazer com que os locatérios tenham dificuldade
em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais iméveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo. A
ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negociacgdo das Cotas e, consequentemente, afetar negativamente os cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdo dos iméveis do Fundo a condicdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobiliario e riscos de acdo renovatéria: Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei n° 8.245, de 18
de outubro de 1991, conforme alterada (“Lei do Inquilinato”), que, em algumas situagdes, garante determinados
direitos ao locatario, como, por exemplo, a agdo renovatdria, sendo que para a proposi¢do desta acdo é necesséario que
(i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de
locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco
anos), (ii) o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos,
(iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia de um

ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagcdo em vigor.
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Nesse sentido, as ac¢Bes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar
adversamente a condugédo de negdcios no mercado imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco
ocupado por determinado locatério visando renové-lo, o locatario pode, por meio da propositura de a¢do renovatdria,
conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de
locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a defini¢do do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a
interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos

locatarios dos iméveis, o que afeta negativamente os Cotistas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos iméveis alvos que compdem a
carteira do Fundo, estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, mobilia, conservacéo, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e dos condominios em que

se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.

Ainda, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a cobranca de
aluguéis inadimplidos, ac¢des judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para
reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas e,

consequentemente, impactar negativamente os Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos iméveis do Fundo, o que
podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locacées ou locar espacos para novos inquilinos: A
reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos empreendimentos imobilidrios
concorrentes, destinados a operac¢des de logistica (ou operagdo de outros setores relacionados aos imdveis detidos
pelo Fundo), em areas préximas as areas em que se situam os Ativos Alvo do Fundo poderao impactar adversamente a
capacidade de o Fundo locar e renovar a locagido de espagos dos Ativo Alvo do Fundo em condigdes favoraveis, fato

este que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.
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Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagcdo de investimentos extraordinérios do
Fundo para reforma e adaptacdo dos imdveis, cuja realizagdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo

comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos a dispensa de anélise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM e pela
ANBIMA no ambito do acordo de cooperacdo técnica para registro de ofertas, no caso das ofertas de cotas de
classes de fundos de investimento fechados submetidas ao rito de registro automatico: A Oferta foi registrada por
meio do rito automatico de distribuicdo previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que os termos e condi¢des da Oferta
constantes dos documentos nédo foram objeto de anélise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores
(inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionarios) interessados em investir nas
Novas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para
conduzir sua prépria pesquisa, avaliacdo e investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades do
Fundo. Tendo isso em vista, a CVM e/ou a ANBIMA poderdo analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais
exigéncias e, inclusive, solicitar o seu cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar os Investidores (inclusive os

Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia ou terceiros cessionérios). Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis: O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributéria e
trabalhista inclusive relacionados aos Ativos Imobilidrios. Ndo héd 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 ndo sejam suficientes, é possivel que
um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que

deverdo arcar com eventuais perdas. Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relacionado a aquisicdo de iméveis onerados: Nos termos da Politica de Investimentos, o Fundo podera investir
em imoveis sobre os quais existam 6nus, restrigdes ou sejam gravados por garantias constituidas pelos antigos
proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos iméveis para o Fundo, bem como a obtencdo dos
rendimentos relativos aos imdveis onerados, o que, por conseguinte, pode impactar negativamente o patrimonio do

Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas.
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Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do imdvel e a efetiva
transferéncia de titularidade para o Fundo, mediante a inscri¢cdo do titulo aquisitivo na matricula do imével, existe risco
de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietérios, o que podera dificultar a transmissdo da
propriedade do imével ao Fundo ou acarretar a ineficacia da aquisicdo pelo Fundo. Ademais, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a executar as garantias que recaem sobre os imdveis, o Fundo perdera a propriedade
do ativo, o que impacta negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagédo das Cotas e,

consequentemente o Cotista.Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da entrada em vigor da Resolucdo CVM 175: Tendo em vista que a Instrucdo CVM 472 foi
substituida pela Resolugdo da CVM n°® 175, de 23 de dezembro de 2022, o Regulamento devera ser alterado em
decorréncia do atendimento de nova regulamentagdo dentro do prazo constante da referida norma. Tais alteragdes
poderdo afetar o modo de operacédo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.Escala Qualitativa de Risco:

Menor

O FUNDO TAMBEM PODERA ESTAR SUJEITO A OUTROS RISCOS ADVINDOS DE MOTIVOS ALHEIOS OU
EXOGENOS AO CONTROLE DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA, TAIS COMO MORATORIA, GUERRAS,
REVOLUCOES, ALEM DE MUDANCAS NAS REGRAS APLICAVEIS AOS ATIVOS FINANCEIROS, MUDANCAS
IMPOSTAS AOS ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA, ALTERACAO NA POLITICA ECONOMICA E
DECISOES JUDICIAIS PORVENTURA NAO MENCIONADOS NESTA SECAO.

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