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Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pela XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de coordenador
lider da Oferta (conforme abaixo definido) (“Coordenador Lider”) e pela Valora Gestdo de Investimentos Ltda. (“Gestora”), na qualidade de gestora do Fundo, com finalidade
exclusivamente informativa para fins de suporte as apresentagdes relacionadas a distribuicdo primaria de cotas da primeira emissdo do Valora RE Il Fundo de Investimento
Imobilidrio - FIl (“Oferta”, “Cotas”, “Primeira Emissdo” e “Fundo”, respectivamente).

Este Material Publicitario apresenta informagdes resumidas e ndo é um documento completo, de modo que potenciais investidores (“Investidores”) devem ler o prospecto
preliminar da Oferta (“Prospecto Preliminar”) (assim como o prospecto definitivo da oferta, quando disponivel (“Prospecto Definitivo”), incluindo seus anexos e documentos
incorporados por referéncia, dentre os quais o regulamento do Fundo (“Regulamento”), em especial a se¢do “Fatores de Risco” do Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos
riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Primeira Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimentos nas
Cotas.

Qualquer decisdo de investimento pelos Investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas informagGes contidas no Prospecto Preliminar (assim como no Prospecto
Definitivo, quando disponivel), que conterd informagdes detalhadas a respeito da Primeira Emissdo, da Oferta, das Cotas, do Fundo, suas atividades, situagdo econémico-
financeira e demonstragdes financeiras e dos riscos relacionados a fatores macroeconémicos, aos setores de atuagdo e as atividades do Fundo. As informagdes contidas neste
Material Publicitario ndo foram conferidas de forma independente pelo Coordenador Lider e pela Gestora. O Prospecto Preliminar (assim como o Prospecto Definitivo, quando
disponivel) podera ser obtido junto ao Coordenador Lider, a BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, administradora do Fundo
(“Administradora”), a Gestora, a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) e/ou a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

O presente Material Publicitario ndo constitui oferta e/ou recomendac¢do e/ou solicitagdo para subscricdo ou compra de quaisquer valores mobilidrios. As informagdes nele
contidas ndo devem ser utilizadas como base para a decisdo de investimento em valores mobilidrios. Recomenda-se que os potenciais investidores consultem, para considerar a
tomada de decisdo relativa a aquisi¢do de cotas no dmbito da Oferta, as informacgdes contidas no Prospecto Preliminar (assim como no Prospecto Definitivo, quando disponivel),
seus proprios objetivos de investimento e seus préprios consultores e assessores antes da tomada de decisdo de investimento.

O registro da presente Oferta ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacgGes prestadas ou julgamento sobre a qualidade das Cotas, do Fundo e das
demais instituicdes prestadoras de servigos. A rentabilidade alvo ndo representa e nem deve ser considerada como promessa ou garantia de rentabilidade.

Informagdes detalhadas sobre o Fundo podem ser encontradas no Regulamento, que se encontra disponivel para consulta no site da CVM: www.cvm.gov.br (neste website,
acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Informagbes de Regulados ”, em “Fundos de Investimento”; clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”; clicar em “Fundos de
Investimento Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “Valora RE Ill Fundo de Investimento Imobiliario - Fll”; clicar no link do nome do Fundo, nesta
pagina clicar em “Documentos Eventuais” e, na pagina seguinte, clicar em “Exemplar do Regulamento”.

A decisdo de investimento em Cotas do Fundo é de exclusiva responsabilidade do Investidor e demanda complexa e minuciosa avaliagdo 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. Ainda, é recomendada a leitura cuidadosa do Prospecto Preliminar (assim como do Prospecto
Definitivo, quando disponivel) e do Regulamento do Fundo pelo potencial Investidor ao formar seu julgamento para o investimento nas Cotas.

A OFERTA ENCONTRA-SE EM ANALISE PELA CVM PARA OBTENGAO DO REGISTRO DA OFERTA. PORTANTO, OS TERMOS E CONDICOES DA OFERTA E AS INFORMAGOES
CONTIDAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO E NO PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SUJEITOS A COMPLEMENTAGAO, CORRECAO, OU MODIFICAGAO EM VIRTUDE DE
EXIGENCIAS QUE POSSAM SER FORMULADAS PELA CVM.
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(Pdgina 66 do Prospecto)

INVESTIMENTOS

Nossa Missao e Objetivos

. . . . & R$3,1 bi sob gestdo
v Nossa missdo é proporcionar investimentos com resultados
consistentes e resiliéncia, focando em produtos

estruturados, usando como estratégia de valor coeréncia e
O 14 fundos

fundamentos para um perfil de médio/longo prazo

v Produtos Diferenciados: Fundos Imobilidrios, Fundos de
. . . : I I 21 colaboradores
Crédito Privado, FIDCs e Private Equity
/ ’ 0 . . N .
Estratégia de Valor: conservadorismo, coeréncia e :.; + de 3000 investidores
fundamentos (]
v . . -
Permgnf-:nte busca por complementaridade, disposicao ",“ + de 20 parceiros de distribuicio
assoclativa 'z’
/ - . ~ 0 . .
Experiéncia de Gestdao Empresarial como diferencial de a’ + de 5 plataformas de distribuicio

valor Q

Fonte: Valora
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Perfil do Gestor

v" Fundada em 2005, a Valora Gestdo de
Investimentos tem um DNA que condensa

(Pdginas 65 e 66 do Prospecto)

experiéncias empresariais e financeiras, FUNDOS DE 0 Estruturacdo e gestdo de fundos:
.oferec.endo produtos que ddo énfase a CREDITO FIM, FIC FIM, Previdéncia, FIDCs,
investimentos de longo prazo, buscando PRIVADO Club Deals

retornos consistentes e a criacao de valor
para seus clientes

v’ Sdcios e executivos com ampla experiéncia
nos setores imobilidrio e financeiro

0 Solugdes com produtos exclusivos para empresas

v’ Capital proprietdrio da gestora investido FUNDOS |
em todas as estratégias ESTRUTURADOS e clientes
DE CREDITO 0 Foco em solugdes de capital de giro

0O Criagdo de valor na relacdo risco/retorno
diferenciada dos produtos

e

Bl

H 0 Foco em operagdes estruturadas lastreadas em ativos e/ou projetos
imobiliarios

0 Desenvolvimento de produtos de investimento e de crédito inovadores

0 Sélido conhecimento do mercado imobilidrio

FUNDOS
IMOBILIARIOS

@

PRIVATE EQUITY 0 Investimento em empresas do setor energético, visando fomentar seu crescimento através de extensa
rede de relacionamentos empresariais da Valora, de sua experiéncia em governanca corporativa e em
gestao empresarial 5

Fonte: Valora
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Organograma

(Pdgina 71 do Prospecto)

CEO / Gestor

Daniel Pegorini

I
: RISCOE
RENDA FIXA IMOBILIARIO PRIVATE EQUITY COMPLIANCE RI

Diego Coelho Alessandro Vedrossi
Carlos Sartori José Eduardo Varandas

COMITE DE INVESTIMENTOS

Daniel Pegorini
Diego Coelho
Alessandro Vedrossi

Daniel Pegorini Misak Pessoa Neto Juliana Pedroza

6
Fonte: Valora
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Equipe e Experiéncia da Gestora

(Pdgina 68 do Prospecto)

Daniel Pegorini — Diretor-Presidente, Sdcio e Gestor de fundos

Auditor na Price Waterhouse de 1993 a 1996, atuou no Banco Garantia / Credit Suisse First Boston de 1996 a 2002 na area de Debt Capital Markets, tendo sido
designado key-employee na transagdo de venda do Banco Garantia. Sécio-Fundador da Valora (2002), atuou por mais de 7 anos em operagdes de reestruturagdo e
recuperagao de empresas, nos cargos de Diretor Executivo, Financeiro, Comercial e Coordenador de Reestruturagao. Além disso, participou de processos de
estruturacdo de operacdes financeiras em valor superior a RS 2 bilhdes. Fundador da Valora Gestdo de Investimentos (2005), sendo seu CEO desde ent3o, é
Gestor de Carteiras de Investimento (CVM) desde 2007. Daniel é administrador de empresas pela EAESP da Fundagdo Getulio Vargas (FGV), e participa como
Conselheiro em diversas empresas.

Alessandro Vedrossi — Diretor / Sécio responsavel pela Area Imobiliria

Com mais de 20 anos de experiéncia no mercado de investimento e financiamento imobiliario, atuou na GMAC-RFC (General Motors) entre 2000 e 2008, com
passagens pelos Estados Unidos (2003/2004) e México (20052006). Responsavel pela aquisicdo de companhias de securitizagdo no Brasil e no Chile, atuou por 2
anos ho mercado americano de securitizacdo imobilidria, participando de operacdes num montante total de mais de US$14 bilh&es. Entre 2008 e 2015, foi
Diretor Executivo da Brookfield Incorporacdes, responsavel pelas dreas de incorporacgdo e negdcios — desenvolvendo projetos imobilidrios com VGV de mais de RS
20 bilhdes, com passagem também pelas areas de M&A, relagdes com investidores e financeira. Vedrossi é engenheiro civil pela Escola Politécnica da USP e tem
mestrado em real estate pela mesma instituigio. E membro-fundador do Comité de Mercado do Nucleo de Real Estate da Poli-USP e membro do Royal Institute
of Chartered Surveyors (RICS).

Diego Coelho — Diretor / Sécio responsavel pela Area de Renda Fixa e Crédito Privado

Na Valora desde 2007, Diego trabalhou anteriormente na Braskem e na mesa de operacgoes financeira da Copesul, de 2000 a 2007. Gestor habilitado pela CVM
com solida experiéncia em investimentos liquidos, participagGes, crédito e operagbes estruturadas. Diego é Administrador de Empresas, formado pela UFRGS,
Pés-Graduado em Finangas pela Fundagdo Getulio Vargas (FGV) e com Extensdo na area de Investimentos em Wharton.

Fonte: Valora
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Equipe e Experiéncia da Gestora

(Pdgina 69 do Prospecto)

Misak Pessoa — Diretor / Sdcio, Risco e Compliance

Na Valora desde 2010, anteriormente Misak trabalhou na Pentdgono Trust como coordenador da drea operacional de Fundos, na Arsenal Investimentos, no Itau e
no Banco Bilbao Vizcaya como analista de Back-Office. Misak é formado em Administracdo de Empresas pela Universidade Paulista e com MBA pelo Ibmec
(Insper).

José Eduardo Varandas — Socio, Area Imobiliaria

Com mais de 15 anos de experiéncia no mercado imobilidrio, iniciou sua carreira em 2001 na area técnica trabalhando com calculo estrutural e planejamento de
obras. Em 2005 ingressou na CB Richard Ellis na drea de investimentos, onde participou do levantamento de recursos para o mercado comercial corporativo em
transacdes que somaram mais de US 600 milhdes. Em 2007, atuou na GMAC-RFC como responsavel pela modelagem financeira dos produtos de investimentos e
pelo acompanhamento do portfélio. Em 2008, depois de passar pela drea de negdcios imobilidrios do Unibanco, ingressou na Brookfield Incorporages, criando a
area de Inteligéncia de Mercado e de Investimentos, onde acompanhou mais de 200 projetos com valor total de RS 20 bilhdes. Participou ativamente dos
processos de M&A, Planejamento Estratégico e Business Intelligence da companhia, com passagem pelo Rio de Janeiro (2013/2014) quando foi responsavel pela
area de novos negdcios. Varandas é formado em edificagGes pela Federal de Sdo Paulo, engenharia civil pela Universidade Mackenzie e é mestre em Real Estate
pela Escola Politécnica da USP.

Carlos Sartori — Sdcio, Crédito Privado

Na Valora Gestdo de Investimentos desde 2009, Carlos Sartori é responsdavel pela gestdo de FIDCs e atua também na estruturagdo de produtos de crédito.
Desde que ingressou no Grupo Valora, em 2006, participou do processo de reestruturagdao de diversas empresas do grupo, atuando como analista
financeiro e coordenador de equipes, além de ter sido responsavel pela area de Planejamento do Grupo Valora. Carlos Sartori é Engenheiro Eletronico
formado pelo Instituto Tecnoldgico de Aerondutica (ITA).

Juliana Pedroza — Relagdo com Investidores

Iniciou sua carreira profissional em 2004, com passagem pelo Banco Bradesco (Tesouraria), Banif Asset (Back Office), Perfin (Middle Office) e Deloitte
(Negbcios). Em margo de 2009 integrou a equipe da Valora Investimentos como responsavel pela Area de Relagdo com Investidores. Tem certificagdo CPA-
20, Habilitado Agente Auténomo pela Ancord e Profissional de Opera¢des BM&FBOVESPA.

Fonte: Valora 8
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Processo de Gestao

(Pdgina 71 do Prospecto)

o Originacdo proprietaria através da vasta rede de relacionamentos da Valora com agentes de
mercado

o Parceiros (securitizadoras, brokers, bancos, boutiques, investment banks, assets e outros)

o Mercados primario e secundario

ORIGINACAO

o Ativos que proporcionem relagdo de risco e retorno favoravel

o Capacidade de analise detalhada das condicdes de mercado e das garantias imobiliarias, além de
todas as varidveis financeiras e econdmicas da transacao

o Participacdo ativa na definicdo das condicGes gerais e detalhes da operacdo, como escolha e
constituicao das garantias

SELECAO DE ATIVOS E
ESTRUTURACAO

o Profunda discussdo das caracteristicas da operacao
o Analise do retorno ajustado pelo risco do ativo
o Aprovacdao unanime

COMITE DE
INVESTIMENTOS

o Anadlise e discussdo dos documentos da operacdo
o Due diligence juridica e financeira

o Acompanhamento constante da evolugdo das garantias, indices de cobertura e demais aspectos
o Proximidade com as empresas tomadoras de crédito, afim de identificar potenciais riscos futuros
o Monitoramento do mercado secundario, buscando potenciais desinvestimentos com ganhos

GESTAO ATIVA E
MONITORAMENTO

10
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Estratégia de Alocacao

(Pdgina 72 do Prospecto)

FOCO NA MANUTENGAO DE UMA CARTEIRA DE ATIVOS EQUILIBRADA E DIVERSIFICADA,
BUSCANDO MAXIMIZAR O RETORNO DO INVESTIMENTO DOS COTISTAS

CRIs com rating o Remuneracgdo vinculada ao CDI ou indices de inflagdo

. Mercado primario N . .
superior a A- (S&P, - P L. o Operagdes que propiciem retornos acima do benchmark
. ) o Mercado secundario . . L.
Fitch ou Moody’s) o Oportunidade de arbitragem no secundario
o Remuneracgdo vinculada ao CDI ou indices de inflagdo
CRI com garantia real . o Escolha e/ou estruturacdo de ativos que tenham seus riscos
. e . o Mercado primario " . o
imobiliaria fortemente mitigados e proporcionem rentabilidade adequada
o Alavancagem da capacidade de originacdo proprietdria
o Flls com grande liquidez que possuam estratégias em linha com a
. .. ~ . visdao da Gestora
Ativos de Liquidez o Alocacdo do caixa

o LCls de grandes bancos
o Oportunidade de desenvolvimento do mercado de LIGs

As informagées constantes acima se referem a Estratégia de Alocagao dos recursos do Fundo, e ndo ao compromisso da Valora de investir os
recursos do Fundo exclusivamente em referidos ativos com as caracteristicas acima, sendo que todo e qualquer investimento dos recursos do
Fundo pela Valora sera realizado de acordo com os Critérios de Elegibilidade e demais pontos constantes no Regulamento do Fundo. 11
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Estudo de Viabilidade do Fundo

PIPELINE INDICATIVO

(Pdgina 151 do Prospecto)

Ativo Volume (R$mil) Indexador Spread Prazo (meses) Risco PMT Alllclyécsag;o
A 5.000 CDI + 2,50% 60 corporativo mensal 1
B 5.000 CDI+ 4,50% 48 corporativo mensal 1
C 1.000 CDI + 0,25% 84 corporativo mensal 1
D 1.500 CDI+ 1,00% 60 corporativo mensal 1
E 1.000 CDI + 1,50% 50 corporativo mensal 1
F 1.500 CDI + 0,40% 36 corporativo mensal 1
G 2.500 CDI + 2,00% 42 corporativo mensal 1
H 1.000 CDI+ 0,60% 24 corporativo mensal 1
| 1.500 CDI + 1,00% 30 corporativo mensal 1
J 10.000 IPCA + 7,00% 96 corporativo mensal 1
K 10.000 IGPM + 7,00% 96 corporativo mensal 1
L 5.000 CDI+ 5,00% 48 corporativo mensal 2
M 5.000 CDI + 3,00% 60 corporativo mensal 3
N 8.000 IPCA + 9,00% 156 pulverizado mensal 3
0 10.000 IGPM + 7,50% 132 pulverizado mensal 3
P 7.500 CDI+ 3,00% 48 corporativo mensal 4
Q 4.000 CDI + 4,50% 48 corporativo mensal 4
R 7.500 CDI+ 4,00% 48 corporativo mensal 5
S 7.500 IPCA + 8,00% 120 pulverizado mensal 6

O PIPELINE INDICATIVO APRESENTADO NESTE SLIDE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO OU
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS
COTISTAS. A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE E DO PIPELINE ACIMA DISPOSTO, O QUAL
E EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJEGOES REALIZADAS PELA
PROPRIA GESTORA, INCLUSIVE OS DISPOSTOS NA TABELA ACIMA. ESTES DADOS, INCLUINDO OS DA TABELA ACIMA, PODEM NAO
RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA. 13

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




MATERIAL PUBLICITARIO

Estudo de Viabilidade do Fundo (Pégina 152 do Prospecto)

Resumo da projec¢ao de resultados anuais do Fundo

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
Patriménio Liquido 95.500.000 95.500.000 95.500.000 95.500.000 95.500.000
CRI 94.500.000 94.500.000 94.500.000 94.500.000 94.500.000
Ativos de Liquidez 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
Receitas 9.621.021 10.741.555 10.741.555 10.741.555 10.741.555
Custos e Despesas (1.397.446) (1.621.553) (1.621.553) (1.621.553) (1.621.553)
Resultado Liquido FlI 8.223.575 9.120.003 9.120.003 9.120.003 9.120.003
Distribuicéo 8.223.575 9.120.003 9.120.003 9.120.003 9.120.003
# cotas 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
Distribuigao / cota 8,22 9,12 9,12 9,12 9,12

A PROJEGAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAQ
DE RISCOS AOS COTISTAS. A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE E DA PROJEGAO DE
RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO ACIMA APRESENTADA, OS QUAIS SAO EMBASADOS EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS
FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJEGOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA (COMO NA PROJEGAO DO PATRIMONIO
LIQUIDO E DA CARTEIRA DO FUNDO ACIMA). ESTES DADOS, INCLUSIVE OS DA TABELA ACIMA, PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A
REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

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



MATERIAL PUBLICITARIO

Caracteristicas da Oferta

Oferta

Coordenador Lider

Assessores Legais

Regime de Distribuig¢ao das
Cotas

Preco de Subscri¢do por Cota

Montante Inicial da Oferta

Quantidade Inicial de Cotas

Montante Minimo da Oferta

Investimento Minimo

(Pdginas 1 e 16 do Prospecto)

Via Instrugao da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003.
12 (primeira) Emissdo de Cotas.
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A..

Pinheiro Neto Advogados (Coordenador Lider) e Madrona Advogados (Gestora e Fundo).
Melhores esforgos de colocagao.

RS 100,00 (cem reais).

Até RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais), sem considerar eventuais Cotas do Lote Suplementar
e Cotas do Lote Adicional.

Até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, sem considerar eventuais Cotas do Lote Suplementar e Cotas do
Lote Adicional.

RS 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a 400.000 (quatrocentas mil) Cotas.

30 (trinta) Cotas, totalizando RS 3.000,00 (trés mil reais) por Investidor.

15
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Caracteristicas da Oferta

(Pdginas 12, 13, 31 e 48 do Prospecto)

Serd admitida a distribuicdo parcial das Cotas, desde que atingido o Montante Minimo da Oferta. Em
atendimento ao disposto no artigo 31 da Instrucago CVM 400 e observado o procedimento
operacional da B3, os Investidores, podem, no ato da subscri¢cao, caso ocorra a distribuicao parcial,
Distribuicao Parcial indicar se pretendem (a) receber a totalidade das Cotas por eles subscritas, (b) receber a quantidade
proporcional de Cotas entre o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
ofertadas, observado o Investimento Minimo por Investidor ou (c) cancelar o investimento e nao
permanecer na Oferta.

Tipo e Prazo do Fundo Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de Cotas.

As Cotas ofertadas serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidagao no mercado primario, por meio
do “Sistema DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos"; e (ii) negociacdo e liquidagdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa; ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo
Local de Admissao e a custddia das Cotas realizadas pela B3. As Cotas ndo poderdo ser alienadas fora do mercado onde
Negociagao das Cotas estiverem registradas a negociacao, salvo em caso de transmissdao decorrente de lei ou de decisdo
judicial. As Cotas somente poderdo ser negociadas apés a divulgagao do Anuncio de Encerramento e
a obtencdo de autorizacdao da B3 para o inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serdo destinados a aquisicdo de Ativos,
Destinagao dos Recursos a serem selecionados pela Gestora, na medida em que surgirem oportunidades de investimento em
Ativos-Alvo que estejam compreendidos na politica de investimentos do Fundo.
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Caracteristicas da Oferta

(Pdginas 1, 20 e 32 do Prospecto)

A Oferta é destinada a pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil
bem como fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados
a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.

Liquidagao da Oferta A liquidagdo da Oferta sera realizada por meio da B3.

O INVESTIMENTO EM COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ,
TENDO EM VISTA QUE OS FIIS ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO
DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU MERCADO DE BALCAO
ORGANIZADO. ALEM DISSO, OS FIIS TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM
TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PORTANTO,
0S INVESTIDORES DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO
PRELIMINAR (OU DO PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL), QUE CONTEM A DESCRICAO
DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS
COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Publico-Alvo

Inadequagdo de

Investimento

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TiTULOS
OU VALORES MOBILIARIOS.
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Cronograma Estimado

(Pdgina 50 do Prospecto)

Eventos

Disponibilizagdo do Aviso ao Mercado.
Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar.

1. Inicio das apresentagGes para potenciais Investidores (roadshow). 11 de maio de 2018
Inicio do Procedimento de Alocagao.
2. Inicio do Periodo de Reserva. 21 de maio de 2018
3. Encerramento do Periodo de Reserva.®? 15 de junho de 2018
4, Encerramento do Procedimento de Alocagao. 18 de junho de 2018
5. Concessdo do Registro da Oferta pela CVM. 19 de junho de 2018
S Diponininagio do prospecto Defiiivo 20 de junho de 2018
7. Liquidagdo Financeira da Oferta. 21 de junho de 2018
8. Publicagdo do Antncio de Encerramento. 22 de junho de 2018
9. Inicio da Negocia¢do das Cotas 25 de junho de 2018

Notas: (1) Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a altera¢Bes, suspensdes, antecipa¢des ou prorrogacgdes a critério da Administradora e do
Coordenador Lider ou de acordo com os regulamentos da B3. Apds a obtengdo do registro da Oferta, qualquer modificagdo no cronograma da Oferta devera ser comunicada a
CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos Artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400.

(2) O Periodo de Reserva podera ser encerrado antecipadamente desde que observado o periodo minimo de 10 (dez) Dias Uteis para o recebimento dos Pedidos de Reserva,
ocasionando, conforme aplicavel, a antecipagdo dos demais eventos no cronograma da Oferta, caso o volume dos Pedidos de Reserva e das intengdes de investimentos no
ambito da Oferta Institucional perfaga o montante equivalente a somatdria (a) do Montante Inicial da Oferta e; (b) do montante correspondente as Cotas Adicionais e as Cotas
do Lote Suplementar. Na hipétese de haver encerramento antecipado do Periodo de Reserva, os Pedidos de Reserva e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
cancelados.
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RISCOS ASSOCIADOS AO BRASIL, A FATORES MACROECONOMICOS E A
EVENTOS EXTRAORDINARIOS

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de
realizar aportes adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na
carteira que resultem em patriménio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco,
que sujeita os Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros,
aqueles relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado
de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagGes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do
Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um
investimento de longo prazo, este estara sujeito a perdas superiores ao
capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em
patriménio negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a
deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo.
Riscos relacionados a regulamenta¢do do setor imobiligrio e a
desapropriagdo por parte do Poder Publico

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentagao
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam, dentre outras, as atividades de aquisi¢do, venda, locagao, reforma
e ampliagdo de imdveis relacionados aos Ativos componentes da carteira
do Fundo. Dessa forma, a realizacdo de eventuais reformas e ampliagGes
dos imdveis relacionados aos Ativos componentes da carteira do Fundo,
assim como a atividade exercida pelo ocupante de determinado imdvel,
pode estar condicionada a obtengdo ou renovacdo de licengas especificas,

(Paginas 79, 80 e 81 do Prospecto)

aprovacdo de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a
edificagGes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protegdo
ao consumidor. Neste contexto, as referidas leis e regulamentos
atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir desta data
poderdo vir a afetar adversamente as atividades e a rentabilidade do
Fundo.

Adicionalmente, sempre existe a possibilidade de altera¢bes nas leis de
zoneamento urbano e prote¢do ambiental, o que podera trazer atrasos e
modificagGes ao objetivo comercial que se pretende desenvolver nos
imdveis relacionados aos Ativos componentes da carteira do Fundo,
acarretando efeito adverso para os negdcios e os resultados estimados pelo
Fundo no que tange o retorno dos Ativos componentes da sua carteira.
Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser
impactados  adversamente, impactando, consequentemente, na
rentabilidade e no valor de mercado das Cotas.

Ainda, ha também possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder
Publico, a desapropriagdo, parcial ou total, de imdveis relacionados aos
Ativos componentes da carteira do Fundo, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o
Fundo e afetar adversamente o valor das Cotas.

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

Excepcionalmente, o Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a
iméveis. O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a
carteira do Fundo ou servir de garantia em operagGes de securitizagdo
imobilidria relacionada aos CRIs ou aos financiamentos imobiliarios ligados
a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de
precos e cotagdes de mercado. 20
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Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo
decorrentes de eventual alienagdo destes imdveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos-Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem
como o prego de negociagdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser
adversamente afetados.

Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em CRI,
um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com
relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econ6mico, inclusive a
médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis que
gerardo os recebiveis dos CRIs componentes de sua carteira. A analise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a
evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Flls pode ser considerado, para determinados
fins, uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que significa
que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado dos
Ativos-Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracdo dos
ativos que compordo a carteira do Fundo. No presente caso, os valores a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que
por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes
dos direitos decorrentes de Ativos-Alvo objeto de investimento do Fundo,
excluidas as despesas previstas no artigo 20.1. do Regulamento, destinadas
a manuten¢do do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em
relagdo aos Ativos-Alvo, ou demora na execugdo de eventuais garantias
constituidas nas operagdes imobilidrias relacionadas aos Ativos-Alvo,
podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos-Alvo

(Pdginas 81 e 82 do Prospecto)

e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também
ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado aos Ativos-Alvo ou insuficiéncia
de garantias atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que,
entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data
de aquisicdo dos Ativos-Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo
aplicados em Ativos de Liquidez, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco de liquidez das Cotas

Os Flls encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os Flls sdo constituidos sempre na forma de condominios
fechados em decorréncia do artigo 22 da Lei 8.668 e do disposto na
Instrugdo CVM 472, ndo sendo admissivel, portanto, a possibilidade de
resgate das Cotas por seus respectivos titulares. Dessa forma, os Cotistas
poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Nesse sentido, o Investidor que
adquirir as Cotas do Fundo devera estar ciente de que ndo podera resgatar
suas Cotas, sendo quando da dissolugdo ou liquidagdo, antecipada ou nao,
do Fundo.

Risco de liquidez da carteira do Fundo

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na
aquisicdo de Ativos-Alvo, cuja natureza é eminentemente de ativos
iliquidos, o Fundo podera nado conseguir alienar tais ativos quando desejado
ou necessario, podendo gerar efeitos adversos na capacidade do Fundo de
pagar amortizagdes, rendimentos ou resgate de Cotas, na hipdtese de
liguidagdo do Fundo.
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Riscos relacionados das condigdes econémicas e politicas no Brasil poderdo
ter um efeito adverso nos negdcios do Fundo

O Fundo, todos os seus ativos e operagGes estdo localizados no Brasil,
tendo como resultado, variaveis exdgenas tais como a ocorréncia de fatos
extraordindrios ou situagcGes especiais de mercado ou, ainda, eventos de
natureza politica, econ6mica ou financeira, no Brasil ou no exterior,
poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira
do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de distribui¢do de resultados ou (b)
na liquidagdo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas,
do valor de principal de suas aplicagGes.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e
normas, causando os mais variados impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua
situacdo financeira e seus resultados futuros poderdo ser prejudicados de
maneira relevante por modificagGes nas politicas ou normas que envolvam
ou afetem fatores, tais como:

a) taxas de juros;

b) controles cambiais e restrices a remessas para o exterior;

c) flutuagGes cambiais;

d) inflagdo;

e) liquidez do mercado financeiro e de capitais domésticos;

f) politica fiscal;

g) instabilidade social e politica; e

h) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a
ocorrer no Brasil ou que o afetem.

P

(Paginas 82 a 84 do Prospecto)

A incerteza quanto a implementa¢do de mudancgas por parte do Governo
Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros
fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para
aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o
mercado imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na
economia brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e inclusive
afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

A continua incerteza econémica e instabilidade politica no Brasil pode
afetar adversamente o Fundo e seus investimentos

O ambiente politico no Brasil tem influenciado historicamente, e continua a
influenciar, o desempenho da economia do pais. Crises politicas tém
afetado e continuam a afetar a confianca dos investidores e do publico em
geral, o que tem resultado historicamente na desaceleragdo econémica e
na volatilidade crescente nos valores mobilidrios emitidos por empresas
brasileiras.

A recente instabilidade econémica no Brasil tem contribuido para um
declinio na confianga do mercado na economia brasileiro, bem como para
uma deteriorag¢do do ambiente politico. Além disso, as varias investigacdes
atuais sendo conduzidas pelo Ministério Publico sobre alegacdo de lavagem
de dinheiro e corrupgao, incluindo a maior dessas investiga¢Ges, conhecida
como Lava Jato, tiveram um impacto negativo na economia brasileira e em
seu ambiente politico. Membros do governo brasileiro, bem como
diretores seniores de grandes empresas estatais, foram denunciados por
corrupgao e lavagem de dinheiro como resultado dessas investigagGes.
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Essas pessoas supostamente aceitaram suborno por meio de propina em
contratos concedidos pelo governo para diversas empresas de
infraestrutura, petréleo e gas e de construgdo. Os lucros dessas propinas
supostamente financiaram campanhas politicas de partidos politicos,
formando a coligagdo anterior do governo, liderada pela ex-Presidente
Dilma Rousseff, cujos fundos ndo teriam sido contabilizados ou divulgados
publicamente. Esses fundos também foram supostamente destinados a
enriquecimento pessoal de determinadas pessoas. Varios politicos seniores,
incluindo membros do Congresso, e diretores executivos de alto escaldo de
grandes empresas e de empresas estatais no Brasil foram presos,
condenados a pagar encargos relacionados a corrupgdo, celebraram
acordos com promotores publicos e/ou renunciaram a seus cargos ou
foram destituidos deles. O resultado em potencial da Lava Jato, bem como
de outras investigacGes relacionadas a corrupgdo, ainda é incerto, mas
essas investigagGes ja tiveram um impacto adverso na imagem e na
reputacdo das empresas envolvidas, bem como na percepgdo geral do
mercado sobre a economia, ambiente politico e mercado de capitais
brasileiro.

Ainda, em 12 de maio de 2016, o Senado votou pela abertura do processo
de impeachment contra a entdo Presidente Dilma Rousseff, cuja decisdo
final foi proferida, em 31 de agosto de 2016, determinando a destitui¢do da
Sra. Dilma Rousseff do cargo de Presidente da Republica Federativa do
Brasil. Em razdo disso, o entdo Vice-Presidente Michel Temer assumiu
como Presidente com mandato até dezembro de 2018. Quaisquer dos
fatores acima podem gerar maior incerteza politica, o que pode ter um
efeito adverso substancial na economia brasileira e, consequentemente,
impactar adversamente o Fundo, suas Cotas, e seus investimentos.

Riscos relacionados a inflagdo e medidas governamentais para conté-la

O Brasil historicamente tem experiéncia com altas taxas de inflagdo. A

(Pdginas 84 a 85 do Prospecto)

inflagdo e as medidas tomadas pelo governo brasileiro para controla-la
muitas vezes incluiram uma politica monetaria rigida com altas taxas de
juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito, reduzindo o
crescimento econémico. Tais medidas de combate a inflagdo e
especulagGes publicas sobre as futuras agbes governamentais também
contribuiram para as incertezas nos rumos da economia brasileira e
aumentaram consideravelmente a volatilidade nos mercados brasileiros de
capital. Neste sentido, as taxas de juros variaram significativamente nos
ultimos anos. Por exemplo, a taxa SELIC, taxa de juros oficial do governo
brasileiro, no final do ano de 2017 foi de 7% (sete por cento).

O Brasil pode ter altos indices de inflagdo no futuro. Periodos de inflagdo
mais elevada podem retardar a taxa de crescimento da economia brasileira
0 que poderia resultar em uma queda da demanda pelos iméveis do Fundo.
A inflagdo pode aumentar, também, alguns dos custos e despesas que ndao
podem ser repassados aos ocupantes dos imdveis e, consequentemente, o
Fundo terd sua rentabilidade reduzida. A inflagdo e seus efeitos sobre as
taxas de juros no mercado interno pode também levar a redugdo da
liguidez no mercado de capitais doméstico, o que poderia afetar a
capacidade do Fundo em acessar esses mercados e obter recursos.

Riscos relacionados a variagdo cambial

A moeda brasileira tem se desvalorizado periodicamente durante as
ultimas quatro décadas. Durante esse periodo, o governo brasileiro
implementou varios planos econdmicos e utilizou diversas politicas
cambiais, incluindo repentinas desvalorizagdes e mini-desvalorizagdes, nos
quais a frequéncia dos ajustes variou de didria para mensal, sistemas de
cambio flutuante, controles de cambio e mercados paralelos de taxas de
cambio.
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Desde 1999, quando o Brasil implementou um sistema cambial flutuante,
houve flutuagdes significativas nas taxas de cambio entre a moeda
brasileira e o ddlar norte-americano e outras moedas. Por exemplo, a taxa
de cdmbio délar americano/real passou de RS 2,69 por USS 1,00 em 2 de
janeiro de 2015, para RS 3,96 em 30 de dezembro de 2015.

Dessa maneira, ndo existem garantias que o real ndo ira valorizar-se ou
desvalorizar-se frente ao ddlar no futuro. A desvalorizacdo ou deprecia¢do
do real em relagdo ao ddélar norte-americano pode criar pressdes
inflaciondrias adicionais no Brasil, aumentando de forma geral o prego dos
produtos importados e requerendo politicas governamentais recessivas
para conter a demanda agregada. Por outro lado, a valorizagdo do real em
relagdo ao ddélar norte-americano pode levar a deterioragdo em conta
corrente e no saldo da balanga de pagamento, bem como prejudicar o
crescimento impulsionado pelas exportagdes. Ndo é possivel determinar o
impacto potencial da taxa de cambio flutuante e das medidas do governo
brasileiro para estabilizar o real, de modo que é impossivel antever qual o
efeito dessas politicas para os resultados do Fundo.

Riscos de alteragdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobilidarios emitidos no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdOmicas e de
mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos Estados
Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A
reacao dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o preco de mercado de ativos e valores
mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos Investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento
nesses outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a
negociacdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos
mercados financeiro e de capitais em termos aceitdaveis ou absolutos,
podendo prejudicar as atividades do Fundo e inclusive afetar adversamente

(Pdginas 85 e 86 do Prospecto)

o valor de mercado das Cotas.
Risco de alteragdes tributdrias e mudangas na legislagdo tributdria

Ha risco de modificagdo das regras tributarias relativas aos Flls no contexto
de uma eventual alteragdo na legislacdo e necessidade de o Governo
aumentar a arrecadacdo de tributos.

De acordo com o artigo 32, inciso lll ¢/c pardgrafo Unico, inciso Il, da Lei
11.033, na presente data, ficam isentos do IRRF e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado, desde que (i) o Fundo possua, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que (ii) o Cotista pessoa fisica ndo
detenha Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas emitidas pelo Fundo ou que lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. Assim, o risco tributario engloba o risco de aumento
de custos decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isengGes vigentes, bem como o eventual ndo atendimento a determinadas
exigéncias legais, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a novos
recolhimentos, nao previstos inicialmente, impactando,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relacionados ao investimento em cotas de Flls

Como os FllIs sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos se comparados a mercados mais desenvolvidos, com numero
reduzido de interessados em realizar negdcios de compra e venda de cotas,
seus Investidores podem ter dificuldades em realizar transagGes no
mercado secundario.
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Neste sentido, o Investidor ainda deve observar o fato de que os Flls sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
de suas cotas, sendo quando da extingdo do fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negocia¢do no
mercado secundario. O Investidor que adquirir as Cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo ainda quando as Cotas venham a ser objeto de negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
que afetem as condig¢des financeiras dos emissores e/ou devedores dos
titulos, bem como alteragGes nas condigdes econdmicas, legais e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses
emissores. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por
consequéncia, o valor do patrimonio do Fundo e das Cotas.

RISCOS RELATIVOS AO MERCADO IMOBILIARIO E AOS ATIVOS
IMOBILIARIOS

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos-Alvo que
estdo vinculados, direta ou indiretamente, a imodveis, eventuais
contingéncias ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os

(Pdginas 86 a 88 do Prospecto)

originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a
interrupgdo do fluxo de pagamento dos Ativos-Alvo, circunstancias que
podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos de alteragdo da legislagdo aplicdavel aos Flis e seus Cotistas

A legislagdo aplicavel aos Flls, seus Cotistas e aos investimentos efetuados,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil e normas promulgadas pelo BACEN e pela CVM, esta
sujeita a alteragGes. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o
valor das respectivas Cotas, bem como as condi¢Oes para distribuicdo de
rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de
recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a
interpretagdo de novas leis poderdo impactar nos resultados do Fundo.
Dentre as alteragGes na legislacdo aplicavel, destaca-se o risco de
alteragdes tributdrias e mudangas na legislagdo tributaria, referente ao
risco de modificacdo na legislagdo tributaria aplicavel aos fundos de
investimentos imobilidrios, ou de interpretacdo diversa da atual, que
poderdo, por exemplo, acarretar a majoracdo de aliquotas aplicaveis a
investimentos em Flls, perda de isengdo tributdria do investimento, caso
aplicavel, entre outras, de modo a impactar adversamente nos negdcios do
Fundo, com reflexo negativo na remuneragdo dos Cotistas do Fundo.

Risco Operacional

Os Ativos-Alvo e aplicagGes em Ativos de Liquidez objeto de investimento
pelo Fundo serdo administrados e geridos pela Administradora e pela
Gestora, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdo de
uma administracdo/gestdo adequada, a qual estarad sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a
rentabilidade dos Cotistas. 75
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Adicionalmente, o ndo cumprimento das obriga¢des para com o Fundo por
parte da Administradora, da Gestora, do Custodiante, do Escriturador e do
Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos
celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar
em falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do
Fundo, controladoria de ativos do Fundo e escrituragdo das Cotas. Tais
falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Risco de desapropriagdo e de sinistro

Dado que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos que correspondem
a titulos vinculados a imdveis, eventuais desapropriagdes, parciais ou totais,
dos referidos iméveis a que estiver vinculados os respectivos Ativos podera
acarretar a interrupc¢do, tempordria ou definitiva, de eventuais pagamentos
devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre Ativos. Em caso
de desapropriagdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imével
desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os parametros
do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indenizagdo seja
equivalente ao valor dos titulos de que o Fundo venha a ser titular em
decorréncia da titularidade dos Ativos, nem mesmo que tal valor de
indenizacdo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imodveis vinculados aos
Ativos objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem
como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condig¢Ges
gerais das apolices.

(Pdginas 88 e 89 do Prospecto)

Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias
securitizadoras

Os CRIs poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser
concedido pela CVM, a companhia securitizadora emissora de tais CRls,
deverd resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja
tenha utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRIs, ela
poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRIs.

A Medida Proviséria n? 2.158-35, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de
patrimonio 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 sdo atribuidos.”

Em seu paragrafo Unico, prevé que “desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas
do sujeito passivo, seu espodlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham
sido objeto de separagdo ou afetagdo”.

Ainda que a companhia securitizadora emissora dos CRls, institua regime
fiduciario sobre os créditos imobilidrios que constituam o lastro dos CRIs,
por meio do termo de securitizagdo, e tenha por propdsito especifico a
emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdencidaria ou trabalhista que a companhia
securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo,
na qualidade de titular dos CRIs, sobre o produto de realizagdo dos créditos
imobilidrios que lastreiam a emissdo dos CRIs, em caso de faléncia.

26
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RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo poderd investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez,
pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito,
podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos de Liquidez
serdo tributados de forma analoga a tributagdo dos rendimentos auferidos
por pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e
cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo
do investimento) e tal fato poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Riscos Atrelados ao Investimento no Fundo

Pode ndo ser possivel para a Administradora e para a Gestora identificar
falhas na administragdo ou na gestdo do Fundo relacionados a selegdo,
controle e acompanhamento do Fundo. Tais falhas poderdo acarretar
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de Ativos em caso de
liquidagdo do Fundo

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste sera
partilhado entre os Cotistas, na proporgdo de suas Cotas, apds a alienagdo
dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obriga¢cdes e despesas do
Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo
acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na
proporcao da participagdo de cada um deles. Conforme disposto nesta
Secdo de Fatores de Risco, os Ativos integrantes da carteira do Fundo
poderdo ser afetados pela baixa liquidez de suas Cotas no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de

(Pdginas 89 a 91 do Prospecto)

pregos, cotacSes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de Concentragdo da Carteira

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores
mobilidrios. Dessa forma, deverdo ser observados os limites de aplicagdo
por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas
regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento 1a estabelecidas. O risco da
aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentragdo da carteira,
sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdao da carteira
englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo em
questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco da Marcagdo a Mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes,
preponderantemente, de médio e longo prazo, que possuem baixa ou
nenhuma liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face
para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcag¢do a mercado.
Neste mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos de Liquidez que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado por meio da
marcagdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da marcagdo a mercado
dos Ativos e dos Ativos de Liquidez do Fundo, visando ao célculo do
Patrimdnio Liquido deste, pode causar oscilagGes negativas no valor das
Cotas, cujo cdlculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do
Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Assim, ao longo do
prazo de duragdo do Fundo, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes
negativas de pre¢o, o que pode impactar negativamente na negociagéo das
Cotas pelo Investidor que optar pelo desinvestimento.
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Risco de Execugdo das Garantias Eventualmente Atreladas aos CRIs

O investimento em CRIs inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execugdo, conforme o caso, das garantias
outorgadas a respectiva operagdo e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo, podendo,
nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual
processo de execu¢do de garantias dos CRIs, conforme o caso, podera
haver a necessidade de contratagcdo de consultores, dentre outros custos,
que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
CRIs. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRIs pode nao ter
valor suficiente para suportar as obrigagGes financeiras atreladas a tais
CRIs. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execugdo de
garantias dos CRIs poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntdrio

Na ocorréncia de algum evento que enseje o Desenquadramento Passivo
Involuntario, a CVM poderd determinar a Administradora, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas para
decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a
outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo.

A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no subitem “iii” acima, ndo ha como
garantir que o prego de venda dos Ativos e dos Ativos de Liquidez do Fundo
serd favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os
Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento
nas Cotas.

(Pdginas 91 e 92 do Prospecto)

Risco de Ndo Materializagéo das Perspectivas Contidas nos Documentos
da Oferta

Os Prospectos, conterdo, quando distribuidos, informagdes acerca do
Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos, bem como das perspectivas
acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
N3do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas nos Prospectos.

Risco de néio colocag¢éo do Montante Minimo da Oferta

Existe a possibilidade de o Montante Minimo da Oferta ndo ser subscrito no
ambito da Primeira Emissdo. Assim, caso tal volume ndo seja atingido, a
Oferta serd cancelada, sendo todos os valores até entdo integralizados
pelos Investidores integralmente devolvidos, sem juros ou corregdo
monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo, se for o
caso, de quaisquer tributos ou taxas (incluindo, sem limitag¢do, quaisquer
tributos sobre movimentagdo financeira apliciveis, o IOF/Cambio e
quaisquer outros tributos que venham ser instituidos, bem como aqueles
cuja aliquota atualmente equivalente a zero venha ser majorada),
eventualmente incidentes.

Risco de Distribuicdo Parcial das Cotas do Fundo

Existe a possibilidade de Distribuigcdo Parcial das Cotas da Primeira Emissdo
do Fundo desde que o observado o Montante Minimo da Oferta, hipdtese
em que a Oferta podera ser concluida de forma parcial. Desta forma, a ndo
subscricdo da totalidade das Cotas fard com o que o Fundo detenha um
patriménio menor do que o estimado inicialmente, implicando em uma
reducdo dos planos de investimento do Fundo e, consequentemente, na
expectativa de rentabilidade do Fundo. )8
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Ndo Existéncia de Garantia de Eliminagdo de Riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo exp&e os Investidores aos riscos a
que o Fundo estd sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os
Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecu¢cdo do objeto do
Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria,
guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos, alteragdo
na politica econGmica, decisdes judiciais, etc. Ndo ha qualquer garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os
Cotistas. Em condicbes adversas de mercado, esse sistema de
gerenciamento de riscos poderd ter sua eficiéncia reduzida.

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre
investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo
isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRIs, LCls e LHs, bem como ganhos de capital na sua
alienagdo, conforme previsto no artigo 55 da Instrugdo Normativa 1.585, de
31 de agosto de 2015. AlteragGes futuras na legislacdo tributdria poderao
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRls, das LCls e das LHs para os
seus detentores. Por forga da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, os
rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos do imposto de
renda. Eventuais altera¢Oes na legislacdo tributaria, eliminando a isengdo
acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de
renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a cria¢do de novos
tributos aplicaveis aos CRIs, as LCls e as LHs, poderdo afetar negativamente
a rentabilidade do fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria dos
Ativos

(Pdginas 92 a 94 do Prospecto)

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de
pré-pagamento ou amortizagdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar
o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo ao Limite de
Concentragdo. Nesta hipdtese, poderad haver dificuldades na identificagdo
pela Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de
Investimentos. Desse modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade
das Cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora,
pela Gestora ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio
fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de
liguidagdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na
negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precgos reduzidos na
venda das Cotas.

Risco Relativo & Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos de Liquidez que se
Enquadrem na Politica de Investimentos

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de Ativos-Alvo e/ou de Ativos de
Liquidez suficientes ou em condigBes aceitaveis, a critério da Gestora, que
atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimentos, de modo
que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos-
Alvo e/ou de Ativos de Liquidez para aquisi¢do pelo Fundo podera impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em func¢do da impossibilidade de
aquisicao de Ativos que propiciem rentabilidade as Cotas.
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Risco Relativo as Projegées do Fundo

O Fundo e a Administradora ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer projecbes constantes dos Prospectos e/ou de
qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem
limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condicGes
econémicas ou outras circunstancias posteriores a data dos Prospectos
e/ou dos referidos materiais de divulga¢do, conforme o caso, mesmo que
as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordindrias. Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para
arcar com tais despesas, o Fundo podera realizar nova emissdao de Cotas
com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a
despesas e custos decorrentes de ag¢des judiciais necessarias para a
cobranca de valores ou execugdo de garantias relacionadas aos Ativos-Alvo,
caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patriménios
separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario
nao sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno do
Fundo em caso de distribuigdo parcial.

Existe a possibilidade de Distribuigcdo Parcial das Cotas da Primeira Emissao
do Fundo desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta, hipotese
em que a Oferta podera ser concluida de forma parcial. Tal caracteristica
pode fazer com que o Fundo tenha um Patriménio Liquido inferior aquele
inicialmente estimado, o que pode impactar negativamente o fluxo
projetado, a taxa de retorno estimada e o patriménio incialmente estimado
pelo Fundo, implicando em uma redugdo dos planos de investimento do

(Pdginas 94 a 95 do Prospecto)
Fundo e, consequentemente, na sua expectativa de rentabilidade.
Risco de alteragdo do Regulamento do Fundo.

O Regulamento poderd sofrer alteragGes em razao de normas legais ou
regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento
poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do Fundo e, por
consequéncia, afetar a governanca do Fundo e/ou acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

Risco relativo a ndo substitui¢céo da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime
especial administrativo temporario (RAET), sofrer intervengdo e/ou
liguidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser
descredenciado, destituido pela Assembleia Geral de Cotistas ou renunciar
as suas fungdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de
acordo com os prazos e procedimentos previstos no Capitulo Quinze do
Regulamento e na Instrugdo CVM 472. Caso tal substituicdo ndo aconteca,
o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de governanga

Algumas matérias relacionadas a manutengdo do Fundo e a consecugdo de
sua estratégia de investimento estdo sujeitas a deliberagdo por quérum
qualificado, de forma que pode ser possivel o ndo comparecimento de
Cotistas suficientes para a tomada de decisdo em Assembleia Geral de
Cotistas, podendo impactar adversamente nas atividades e rentabilidade
do Fundo na aprovagdo de determinadas matérias em razao da auséncia de
quoérum. 30
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O Fundo pode ndo conseguir executar integralmente sua estratégia de
negocios

O Fundo ndo pode garantir que seus objetivos e estratégias serdo
integralmente alcancados e realizados. Em consequéncia, o Fundo podera
nao ser capaz de adquirir novos Ativos-Alvo com a regularidade, a
abrangéncia ou a pregos e condi¢Ges tdo favoraveis quanto previstas em
sua estratégia de negdcios.

O Fundo ndo pode garantir que os projetos e estratégias de expansdo de
seu portfdlio serdo integralmente realizados no futuro.

O crescimento do Fundo poderd exigir recursos adicionais, os quais
poderéo ndo estar disponiveis ou, caso disponiveis, poderdo néo ser
obtidos em condigles satisfatorias.

O eventual crescimento do Fundo poderd exigir volumes significativos de
recursos, em especial para a aquisicdao de Ativos-Alvo. O Fundo, além do
fluxo de caixa gerado internamente, pode precisar levantar recursos
adicionais, por meio de novas emissGes de cotas, tendo em vista o
crescimento e o desenvolvimento futuro de suas atividades. O Fundo ndo
pode assegurar a disponibilidade de recursos adicionais ou, se disponiveis,
que os mesmos serdo obtidos em condigdes satisfatérias. Abaixo sdo
exemplificados alguns dos fatores que poderdo impactar na disponibilidade
desses recursos:

a) grau de interesse dos Investidores e a reputac¢do geral do Fundo e de
seus prestadores de servigos;

b) capacidade de atender aos requisitos da CVM para novas distribuicGes
publicas;

(Pdginas 95 e 97 do Prospecto)

c) atratividade de outros valores mobilidrios e de outras modalidades de
investimentos;

d) research reports sobre o Fundo e seu segmento de atuagao; e

e) demonstragdes financeiras do Fundo.

A falta de acesso a recursos adicionais em condi¢Oes satisfatérias podera
restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades do
Fundo, o que podera afetar adversamente seus negdcios e a rentabilidade
dos Cotistas.

Risco de concentragdo de propriedade das Cotas

Conforme o Regulamento do Fundo, ndo ha restricdo quanto ao limite de
Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera
ocorrer uma situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela
substancial da Primeira Emissdo, passando tal Cotista a deter uma posi¢do
expressivamente concentrada, podendo este ter voto decisivo nas
Assembleias Gerais do Fundo (incluindo, mas nao se limitando, a assuntos
que envolvam a politica de investimentos e a estratégia do Fundo),
fragilizando, assim, a posi¢ao dos Cotistas minoritdrios.

Risco de dilui¢do da participagdo dos Cotistas

O Fundo podera realizar novas emissGes de cotas com vistas ao aumento
de seu patrimonio e financiamento de investimentos. Neste sentido, caso
os Cotistas ndo exercam o seu direito de preferéncia na subscricdo das
novas cotas, poderd existir uma diluicdo na sua participacgdo,
enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre determinadas
matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.
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Risco de ndo atendimento das condi¢bes impostas para a isengdo
tributdria

Nos termos da Lei 9.779, para que um FIl seja isento de tributagdo, é
necessario que (i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em
balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique 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 emitidas pelo
Fundo. Caso tais condi¢bes ndo sejam cumpridas, o Fundo poderd ser
equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta
hipdtese os lucros e receitas auferidos por ele serdo tributados pelo IRPJ,
pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do
Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos
de Liquidez sujeitam-se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas
normas aplicdveis as pessoas juridicas, excetuadas aplicacdes efetuadas
pelo Fundo em LHs, LCls, desde que o Fundo atenda as exigéncias legais
aplicaveis.

Riscos de alteragdes nas prdticas contdbeis

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos
pronunciamentos, orientagGes e interpretagdes técnicas de modo a
aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacdes emitidos pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operagGes e para a elaboragdo das

(Pdginas 97 e 98 do Prospecto)

demonstragdes financeiras dos Flls, a adogdo de tais regras podera ter um
impacto adverso nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragoes financeiras do Fundo.

Riscos de oferta publica voluntdria de aquisicdo das Cotas do Fundo
(OPAC)

Em caso de desvalorizagdo do valor de mercado das Cotas do Fundo, é
possivel que seja realizada oferta publica voluntdria de aquisi¢do das Cotas
do Fundo (OPAC), visando a aquisicdo de parte ou da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo, na forma do Oficio Circular 050/2016-DP, de 31 de
maio de 2016, da B3. Nesta hipdtese, caso aprovada pela B3 e se
efetivamente implementada a OPAC, determinado Investidor podera
adquirir parcela relevante das Cotas emitidas pelo Fundo, passando,
conforme o caso, a influenciar de maneira significativa a governanga do
Fundo e a liquidez das Cotas do Fundo. Por consequéncia, a concentragdo
das Cotas do Fundo em poucos Investidores em decorréncia de uma OPAC
poderd afetar a rentabilidade das Cotas e o retorno dos investimentos dos
demais Cotistas do Fundo.

Risco Referente a Participagdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

A participagdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta
Plblica podera ter um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado
secundario. A Administradora e a Gestora ndo tém como garantir que a
aquisicdo das Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas
Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter estas Cotas fora de circulagdo,
afetando negativamente a liquidez das Cotas.
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OUTROS RISCOS
Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagOes 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,
entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas, dependem de
aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo 18 da Instrugdo CVM 472.
Ainda, é possivel que a Administradora apresente interesses divergentes
daqueles manifestados pelos Cotistas, de maneira que os atos que
configurarem interesses divergentes, poderdo ser levados a aprovagao
pela Assembleia Geral de Cotistas. Adicionalmente, no caso de ndo
aprovagdo, pela Assembleia Geral de Cotistas, de operagdo na qual ha
conflito de interesses, o Fundo podera perder oportunidades de negdcios
relevantes para sua operagdo e para manutengdo de sua rentabilidade.
Ainda, caso realizada operagao na qual ha conflito de interesses sem a
aprovacgao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, a operagdo podera vir a
ser questionada pelos Cotistas, uma vez que realizada sem os requisitos
necessarios para tanto. Nessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo
poderd ser afetada adversamente, impactando, consequentemente, a
remunerac¢do dos Cotistas.

Risco referente ao Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a confiabilidade esperada em razao
da combinagdo das premissas e metodologias utilizadas na sua
elaboragdo, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento
pelo Investidor. Neste sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em
suposi¢cGes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e
tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao Investidor que estas
projecdes serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com
meros fins de ilustrar, de acordo com determinadas suposi¢Ges limitadas

(Pdgina 98 e 99 do Prospecto)

e simplificadas, uma projecdo de recursos potenciais e custos. O Estudo
de Viabilidade apresentado no Prospecto foi elaborado pelo Gestora
existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de
Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestora e o
Investidor da Oferta deverd ter cautela na analise das informagdes
apresentadas no Estudo de Viabilidade que foi elaborado por pessoa
responsavel pela gestdo da carteira do Fundo. Dessa forma, o Estudo de
Viabilidade pode nado ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.
Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndo se mostrar
confiavel em fungdo das premissas e metodologias adotadas pela Gestora,
incluindo, sem limitagdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem
compativeis com as condi¢cGes apresentadas pelo mercado imobiliario.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NAS PAGINAS 78 A 96
DO PROSPECTO 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.

INFORMAGOES CONTIDAS NO PROSPECTO PRELIMINAR

O Prospecto Preliminar contém informagdes acerca do Fundo, bem como
perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.
Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente
das tendéncias aqui indicadas. Adicionalmente, as informagdes contidas
no Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil e a economia brasileira sao
baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos publicos e por
outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado
imobilidrio, apresentadas ao longo do Prospecto Preliminar foram obtidas
por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes
publicas e publicagGes do setor. 33
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Esclarecimentos

O VALORA RE Ill FUNDO DE INVESTIMENTO_ IMOBILIARIO - FIl ESTA REALIZANDO UM OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO
PRIMARIA DE COTAS DE SUA PRIMEIRA EMISSAO EM PROCESSO DE REGISTRO PERANTE A CVM. LEIA O PROSPECTO PRELIMINAR
(E O PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL) E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL AS SECOES
“FATORES DE RISCO”.

Este material tem carater meramente informativo. Para uma descricdo mais detalhada da Oferta e dos riscos envolvidos, leia o Prospecto Preliminar,
em especial a se¢do “Fatores de Risco”, disponivel nos seguintes enderecgos e paginas da rede mundial de computadores:

(1) COORDENADOR LIDER

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios SA.: www.xpi.com.br (para acessar o Prospecto, neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta PUblica”, em seguida clicar em “VALORA RE Ill FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII” e, entdo, clicar em
“Prospecto Preliminar”).

(2) ADMINISTRADOR

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios: https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual
(para acessar o Prospecto, neste website acessar "Fundos de Investimento Imobiliarios listados na B3 - Brasil, Bolsa e Balcdo", apds clicar em “Valora RE Il FlI”,
apos clicar em “Documentos” e entdo clicar em “Prospecto Preliminar — 12 Oferta — 11/05/2018).

(3) cvm

Para acesso ao Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar “InformacGes de Regulados - Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, selecionar “Quotas de Fundo Imobiliario”, localizar o “Valora Re Ill Fundo
de Investimento Imobiliario — Fll”, e, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”).

(4) B3

Para acesso aos documentos da oferta, consulte: http://www.b3.com.br (para acessar o Prospecto, neste website clicar em “site BM&FBovespa”, acessar a aba
“servigos”, clicar em “confira a relagdo completa dos servigos na Bolsa”, selecionar “saiba mais”, clicar em “mais servigos”, selecionar “ofertas publicas”, clicar
em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Valora Re Ill Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll” e, entdo, localizar o Prospecto Preliminar).
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Avisos

Os investimentos do Fundo sujeitam-se, sem limitacdo, aos riscos inerentes ao mercado imobilidrio. Os investimentos a serem realizados pelo Fundo
apresentam um nivel de risco elevado quando comparado com outras alternativas existentes no mercado de capitais brasileiro, de modo que o Investidor que
decidir aplicar recursos no Fundo deve estar ciente e ter pleno conhecimento que assumira por sua propria conta os riscos envolvidos nas aplicagdes que
incluem, sem limitagdo, os descritos no Regulamento.

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em pratica a politica de investimento do Fundo, seus investimentos estdo, por sua
natureza, sujeitos a flutuagGes tipicas do mercado imobilidrio e do mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cSes adversas de liquidez e
negociagao 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.

Eventuais estimativas e declaragdes futuras presentes neste Material Publicitario, incluindo informagGes sobre o setor imobiliario e a potencial carteira do
Fundo, poderdo nao se concretizar, no todo ou em parte. Tendo em vista as incertezas envolvidas em tais estimativas e declaragGes futuras, o Investidor nao
deve se basear nelas para a tomada de decisdo de investimento nas Cotas.

Os potenciais Investidores deverdo tomar a decisdo de investimento nas Cotas considerando sua situagdo financeira, seus objetivos de investimento, nivel de
sofisticacdo e perfil de risco. Para tanto, deverao obter por conta prépria todas as informagdes que julgarem necessarias a tomada da decisdo de investimento
nas Cotas.

Como em toda estratégia de investimento, hd potencial para o lucro assim como possibilidade de perda, inclusive total. Frequentemente, ha diferencgas entre
o desempenho hipotético e o desempenho real obtido. Resultados hipotéticos de desempenho tém muitas limitagdes que lhes sdo inerentes.

A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. A RENTABILIDADE AUFERIDA PELOS COTISTAS NAO E LiQUIDA DE
IMPOSTOS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO FUNDO, DO GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS — FGC.

E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO PRELIMINAR (E DO PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL) E REGULAMENTO DO FUNDO
DE INVESTIMENTO PELO INVESTIDOR AO APLICAR SEUS RECURSOS

RECOMENDA-SE A LEITURA DO PROSPECTO PRELIMINAR (E DO PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL) ANTES DA APLICACAO EM FUNDOS DE
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS.

AS INFORMAGCOES PRESENTES NESTE MATERIAL SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE
DIFERENTES.
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