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DISCLAIMER fator

Este material publicitario (“Material Publicitdrio”) é uma apresenta¢do de informagGes gerais sobre a oferta publica de distribuicdo em processo de registro perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o rito
ordinario, sob regime de melhores esforcos de coloca¢do, da 12 emissdo de cotas do FATOR VERITA MULTIESTRATEGIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo” e “Oferta”, respectivamente), nos termos da
Resolugdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), com finalidade exclusivamente informativa para fins de suporte as apresentagdes relacionadas a Oferta, a ser distribuida pelo
Banco Fator S.A. (“Coordenador Lider”), pela Warren Corretora de Valores Mobiliarios e Cambio Ltda. (“Warren”) e pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A. (“Genial” e, em conjunto com a
Warren e a Genial, os “Coordenadores”). Exceto quando especificamente definidos neste Material Publicitario, os termos e expressdes iniciados em mailscula, em sua forma singular ou plural, utilizados no presente
Material Publicitario e nele ndo definidos terdo o significado a eles atribuido no “Prospecto Preliminar da Distribuicdo de Cotas da 12 Emissdo do Fator Veritd Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio”
(“Prospecto”), no regulamento do Fundo (“Regulamento”) e/ou nos demais documentos da Oferta.

O Material Publicitario foi elaborado com base em informagdes prestadas pelo Fundo, seu Gestor e seu Administrador, e ndo implica, por parte dos Coordenadores, qualquer declaragdo ou garantia com relagao as
informacdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade do Fundo ou da Oferta.

Este Material Publicitario ndo deve ser interpretado como uma solicitacdo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios e ndo deve ser tratado como uma recomendacgdo de investimento. Os
Coordenadores, o Administrador e o Gestor e seus representantes ndo se responsabilizam por quaisquer perdas que possam advir como resultado de decisdo de investimento, pelo investidor, tomada com base nas
informacdes contidas neste Material Publicitario.

Este Material Publicitdrio apresenta informagdes resumidas, termos indicativos e sujeitos a alteragdes, ndo tendo intengdo 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 no Fundo, de modo que potenciais investidores devem ler o Prospecto e os documentos da
Oferta, incluindo seus anexos e documentos incorporados por referéncia, em especial a se¢do “Fatores de Risco” constante do Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles
relacionados a Oferta e as cotas do Fundo, os quais devem ser considerados para o investimentos no Fundo.

Esta apresentacdo ndo tem a inten¢do de fornecer bases de avaliagdo para terceiros de quaisquer valores mobilidrios e ndo constitui recomendagéo de investimento ou qualquer garantia sobre as expectativas de
retorno do investimento e/ou do valor principal investido e nenhuma decisdo de investimento deve se basear na veracidade, atualidade ou completude dessas informacées ou opinides. Esta apresentagdo ndo é
direcionada para objetivos de investimento, situacGes financeiras ou necessidades especificas de qualquer destinatario.

O mérito desta apresentacgdo ndo foi apreciado pela CVM, pela B3, nem pela Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”). Esta apresentacao foi preparada com as informacoes
necessarias ao atendimento das disposi¢cdes do “Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros”, em vigor nesta data, e das normas editadas pela CVM. A autorizagao
para funcionamento e/ou distribuicdo das cotas do Fundo ndo implicara, por parte da CVM, da B3 ou da ANBIMA, garantia de veracidade das informagdes prestadas, ou julgamento sobre a qualidade do Fundo, do
Administrador, do Gestor ou das demais institui¢Ges prestadoras de servigos.

O Fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliacdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses de funcionamento. Qualquer rentabilidade ora
divulgada ndo é liquida de impostos.

As informages contidas neste Material Publicitario estdo em consonancia com o Regulamento, mas n3o o substituem. E recomendada a leitura cuidadosa tanto deste Material Publicitario quanto do Regulamento, com
especial atencdo para as sec¢dOes relativas ao objetivo, a politica de investimentos do Fundo e aos fatores de risco a que o Fundo esta exposto.



DISCLAIMER fator

Potenciais investidores devem ler o Regulamento antes de decidir investir no Fundo, especialmente a se¢do “Fatores de Risco”, bem como utilizar outros elementos que julgarem necessarios para avaliar a eventual
aquisicdo de cotas. O Regulamento esta a disposicdo dos potenciais investidores nas paginas da rede mundial de computadores e nos endere¢os dos Coordenadores, do Administrador, do Gestor, da B3 e da CVM.
Quaisquer outras informacgdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Administrador, ao Gestor e/ou aos Coordenadores.

Como em toda estratégia de investimento, ha potencial para o lucro assim como possibilidade de perda, inclusive total. Frequentemente, ha diferengas entre o desempenho hipotético e o desempenho real obtido.
Resultados hipotéticos de desempenho tém muitas limitagGes que lhes sdo inerentes. Esta apresentagdo contém simulagdes e informagdes prospectivas, as quais constituem apenas estimativas e ndo sdo garantia de
futura performance. Os investidores devem estar cientes de que tais informagGes prospectivas estdo ou estardo, conforme o caso, sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados ao Fundo que podem fazer
com que os seus resultados reais sejam significativamente diferentes das informagdes prospectivas contidas nesta apresentacao.

O investimento apresenta risco para o investidor. Ainda que o Administrador e o Gestor mantenham sistemas de gerenciamentos de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo de possibilidade de perdas para o
Fundo e, consequentemente, para o investidor. Os potenciais investidores deverdo tomar a decisdo de investimento no Fundo considerando sua situagao financeira, seus objetivos de investimento, nivel de sofisticacdo
e perfil de risco.

O Fundo ndo contara com garantia do Administrador, do Gestor, dos Coordenadores, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de qualquer mecanismo de seguro.

Ndo sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelos Coordenadores qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os cotistas do Fundo ndo alcancem a remuneragdo
esperada com o investimento no Fundo ou caso os cotistas sofram qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo.

A oferta encontra-se em analise pela CVM para obtengdo de registro. Portanto, os termos e condi¢Ges da Oferta e as informagdes contidas neste Material Publicitario e no Prospecto Preliminar estdo sujeitos a
complementagao, corre¢do ou modificagdo em virtude de exigéncias da CVM.

Os termos utilizados nesta apresentacdo, iniciados em letras mailsculas (estejam no singular ou no plural), que ndo sejam definidos de outra forma nesta apresentacdo, terdo os significados que Ihes sdo atribuidos no
Regulamento e no Prospecto.
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LINHA DO TEMPO fator

1967 1997 2011 2022

s o L Criacdo do Aquisicdo da E:
Fator inicia suas atividades inicia suas atualmente o , adicionando
com a abertura da FATOR S.S. atividades como empresa de fundo d’e recebiveis RS 1,2 bilhdo de ativos sob gest3o.
CORRETORA DE VALORES no gestdo independente e langa . I . . ,
. . o . . imobilidrios mais antigo do ) o
Rio de Janeiro o 12 fundo Sinergia mercado alcancando RS 1,47 bi de patriménio
Governanca Corporativa liquido

| ) 23

1989 2008 2021

Fator transforma-se em inicia Langamento do fundo FATOR
, com . HEGDE MULTIMERCADO, e

. . suas atividades com foco em . ..

carteira de banco comercial e inicio das atividades da

de banco de investimentos Seguros corporativos AHEAD VENTURES

Fonte: Fator



ATIVOS SOBRE GESTAO

fator

Fonte: Fator

+20anos

de atuacao na gestao

ativa de fundos

1,7 bi

em fundos abertos

Renda Fixa
e Multimercado

Imobiliario RSS, 1 bl Crédito

AuM

Junho 2023

CcvC Fiagro

Port.
Desenvolvimento

1,8 bi

em FllIs de Recebiveis

Imobiliarios

925 mi

em fundos exclusivos




PRINCIPAIS EXECUTIVOS fator

CEO ClO/coo Diretor Comercial Diretor Risco & Compliance

Head de Imobiliario Head de Renda Variavel Head de Renda Fixa

Fonte: Fator
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MATERIAL PUBLICITARIO

VISAO GERAL DO FATOR VERITA (VRTA11)

Relatério gerencial de agosto de 2023

2011

Ano de langamento

123.598

Ne de cotistas

RS 92,49

Cota de mercado

RS 93,62

Cota patrimonial

RS 1,46 bi

Patriménio Liquido

11,8% CM

Rentabilidade 12m

RS 2,07 mi

Volume médio diario 6m

Construgao Civil
Alimentos

FIl Papel

Logistica

Estado de SP
Agropecudria
Varejo Mat. Construgao
Ceramica
Compromissadas
Pulverizado

Dist. Medicamentos
Rodovias

Saude
Concessiondria
Comércio

Mdq. Construgdo e Agricola
Data Center
Aviagao

Energia Elétrica
Papel & Celulose
Shopping Center
Educacional

Oleo & Gas

Dividendo Médio
por Cota?

# operagdes’ LTV3 Duration Média

Indexador e Taxa Média (% da Carteira)* Tipo de Ativo®

P

" |PCA +

u CDI +

" |GP-M + = Fll = CRI

uFll

= Caixa

Setor do Devedor

22,4%
P 15,9%
P 9,0%
P 7,0%
I 5,4%
S 5,3%
e 4,7%
e 42%
—— 4,1%
— 3,3% :
— 3,1% I
— 2,8% |
— 2,6% :
1
1
1
1

Carteira diversificada, com
alocagdao em mais de 21 setores,
sendo que estratégia de alocar em
Fll de papel objetiva trazer ainda
mais diversificagao

s 2,4%
e 2,1%
e 1,8%

E 1,5%
1,5%
e 1,3%
mo1,0%
o 0,5%
| 0,1%
I 0,1%

(1) Contempla CRls e Flis; (2) Ultimos 12 meses (set/22 a ago/23); (3) Média ponderada; (4) Desconsiderada alocagdo em compromissadas; (5) Desconsidera alocagdo em compromissadas reversas

Fonte: Relatério gerencial de ago/23 do Fator Verita (VRTA11)
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ALOCACAO E RENTABILIDADE fator

Carrego médio de IPCA + 7,11% na carteira’ Carteira diversificada, sem alocag¢des individuais que representem mais de 5% do PL, cerca de
RS 70 milhdes
7,11%
P i 7 50% De 6%até 7% do pL
DI+ gggg; De 5% até 6% do PL
e ° De 4% até 5% do PL [N 3%
0,
O 5,2 e atéardop. [ %
(o]
7 13% De 2% até 3% do PL | 38%
IGP-DI + 2
e ,55% De 1% até 2% do PL | 37%
Taxa de Aquisicilo M Taxa MTM De 0% até 1% do PL | 13%

Dividend Yield Volume de Negociagao (MM)

Dividend Yield médio de 1,01% a.m.?

74,0
0, 0, 0, 0, 0, ) 0, 0, 0, 0,
1,05% 1,04% 0,97% 1,01% 1,15% 1,06% 1,11% 1,13% 1,06% 1,00% 0,75% 0,76% 56,0 56,1
49,8
g 46,3 47,0 46,5
95,54 96,01 40,6 445 436 425 41
92,51 91,89 93,03 92,49
88,88 89,53 89,40
87,25

TR

set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23

N Preco de Fechamento (R$) Dividend Yield set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23

(1) Célculo feito sob a cota patrimonial; (2) Considerando os Ultimos 12 meses (set/22 a ago/23) e cota de mercado;
Fonte: Relatério gerencial de ago/23 do Fator Verita (VRTA11)
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MATERIAL PUBLICITARIO

Paginas 246, 250 a 255 e Capa do Prospecto Preliminar

Tese de Investimento

de alocagdo em diversos produtos do setor imobilidrio (CRI High Yield, CRI High

Grade, FlI, FIDC, Ativo direto)

, considerando papéis e aspectos macroecondmicos, buscando nos
ativos

abaixo de seu valor patrimonial para desenvolvimento com
alto potencial de retorno no curto e médio prazo

. ;
Rentabilidade Alvo SR ] ) o
. Alocacdo minima de
esperado

CDI + 4,0% 15,0% aa. 50% em cris

a.a.

Preco de Subscricdo Montante Total Investimento Minimo

RS 10,00 RS 297 MM R$1.000,00

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagdes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia,
presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do Gestor quanto a obtengdo da rentabilidade esperada nem
isengdo de riscos aos cotistas; (1) Projegdo de resultados com base no Estudo de Viabilidade Econémico-Financeira do Fundo elaborado pelo Gestor, anexo ao
Prospecto Preliminar; (2) Considerando gross up de 15% no ano 1 e 2

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



VISAO DO PORTFOLIO-ALVO fator

* Alocagdo majoritariamente em CRI High

CDI + 3,16%

Yield indexado em CDI
CRI I . 50-70%
* Alocagdo em CRI High Grade com IPCA +9,53%
potencial ganho de capital
e Fll com Dividend Yield atrativo,
diversificado e boa liquidez nas cotas
Flls Listados * Negociados abaixo de seu valor 15,00%2 10-35%
intrinseco
* Potencial de ganho de capital
* Carteira de recebiveis imobiliarios
FIDCs i rionados IPCA + 11,07% 0-20%
* Baixa inadimpléncia histérica dos ativos
investidos

* Agquisicdo de imdveis na planta em até
70% do valor de mercado
Ativos Diretos . Potlenual de gaNnho de capital durante e IPCA + 12,00% 0-20%
apos a conclusdo das obras

*  Know-how especializado nesse tipo de
operagao

* Ativos predominantemente com lastro
Caixa imobilidrio e liquidez diaria CDI 0-5%
* Honrar todas as obriga¢ées do VRTM11

CHCHRCAGN .

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagGes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtencdo da rentabilidade esperada nem isengdo de riscos aos cotistas; (1) Projegdo de resultados com base no Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira do Fundo elaborado pelo Gestor, anexo ao Prospecto Preliminar;
(2) Retorno nominal



PROCESSO DE INVESTIMENTO

fator

Originacgao
* Relacionamento
* Negociagdo direta
» Ofertas publicas e privadas

* Mercado secundario

Fonte: Fator

Estruturacao

Estudo de Viabilidade
Visitas Técnicas
Laudos de Avaliagdo
Andlise de Crédito

Analise de Garantias e Fluxo do
Ativo

Precificacdo
Modelagem Financeira
Analise Juridica
Analise Reputacional

Compliance e Enquadramento

Alocacao

Aprovacgao do ativo
Rating interno

Limites de aloca¢do e exposicao
ao ativo

Execugdo da alocacdo de acordo
com as premissas aprovadas em
comité

Monitoramento

Relatdrios mensais
Reunides periddicas

Acompanhamento de covenants
e garantias da operagdo

Liquidez do ativo

Revisdo periddica do crédito do
emissor



EQUIPE DE GESTAO

fator

Formado em Ciéncias Econbmicas pela
Pontificia Universidade Catdlica de S3ao Paulo
(PUC-SP). Atua, desde 2019, como Gestor de
Fundos Imobilidrios e Head da Area Imobiliaria
do Fator. Em sua trajetéria profissional,
trabalhou por 9 anos na Companhia Brasileira
de Securitizagdo (CIBRASEC), sendo responsavel
pela estruturacao e distribuicao de operagdes
de CRI a mercado. Também teve passagem pelo
Citibank e Santander.

Fonte: Fator

Y

—— o = ———

N

Organograma

I Gestor G

Crédito e I Monitoramento o I Estruturagdo e

na equipe
* Analise e gestdo de recursos eficaz

1
1
1
|
* Capacidade de tomar decisGes estratégicas e informadas J



COMITE DE INVESTIMENTO

fator

Fator
Jodo Lopes

FAR
Fernando Moreira

Fonte: Fator

Fator
Daniella de Lucca

fator

FAR
Rodrigo Possenti

Fator
Gilberto Moriama

FAR
Alexandre Pimentel

As decisGes de alocagao passam por uma avaliagdo
minuciosa e recebem aprovacdo de um comité
experiente

Padrdo rigoroso de anadlise de crédito buscando
reduzir os riscos de inadimpléncia e a manter a
estabilidade financeira da instituicdo

DecisGes sdao sempre tomadas de forma colegiada,
promovendo uma abordagem colaborativa e
fundamentada em diversos pontos de vista
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PROJECOES MACROECONOMICAS NO BRASIL

1,2%

-4,1%
2019 2020
4,0% 4,5%
2019 2020

4,6%

2021

10,1%

2021

(*) dltimos 12 meses (set/22 a ago/23)
Fonte: IBGE; Bacen; Boletim Focus em 15/09/2023; Ipeadata

PIB

[s)
2,9% 23%

2022 2023*
IPCA
5,8%
4,8%
2022 2023*

2024E

3,9%

[======
| S ——

2024E

2,0% 2,0%
=== ===
T S
LI [E——
2025E 2026E
3,5% 3,5%
p———n f===n
1 ] 1 1
1 ] 1 1
1 ] 1 1
1 ] 1 1
1 ] 1 1
L___1 L___
2025E 2026E

9,25%
4,50%
2,00%
2019 2020 2021
5,40
5,16
3,95
2019 2020 2021

13,75%

2022

Cambio (R$/USS)

5,16

2022

Selic

12,00%

2023*

5,00

2023*

9,00% 8,75%
f===n" ——
1 1 ] 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
[ L__1
2025E 2026E
5,10 5,17
o 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1 1 1 1
1__ __1
2025E 2026E



EMISSOES PRIVADAS DE RENDA FIXA fator

Emissdes de Renda Fixa (RS MM) Titulos em Estoque’ (RS bi)
500.000 300
450.000
400.000 - 250
350.000 200
300.000 -
250.000 I 150
200.000
1
150.000 e o0
|

100.000 50

50.000 .

0 0 -
2019 2020 2021 2022 2023* 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
B Debéntures B Notas Comerciais ™ Notas promissorias ™ Letras Financeiras ' CR = CRABCRI ~ FIDC ELClI mCRlI LIG mLH

A emissdo de titulos imobiliarios cresceu em ritmo intenso desde 2021. Com a expectativa
de queda da taxa Selic?, acreditamos em um mercado de crédito ainda mais aquecido,
possibilitando investimento com uma atrativa relagao risco x retorno

(1) Periodo de abr/14 a abr 23; (2) Conforme curva Dl em 14/09/2023
Fonte: Bacen; Anbima; Fator



PARTICIPACAO NO IFIX (%) fator

——Tijolo Papel —FoF Agronegdcio

100
90
80
70
60
50
40
30
20

10 m

0 1,8

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

9,3

Participagdo atual de forma muito semelhante entre FlIs de Tijolo e Papel no indice

participacdo em 30% no IFIX

Crescimento modesto dos FoFs na evolugdo do IFIX, sinalizando baixo impacto no indice

a A parcela de fundo de papel era inferior a 10%. Em 10 anos, os fundos de CRI aumentaram a

Periodo de ago/13 a ago/23
Fonte: Clube FII; Economatica



EVOLUCAO DO MERCADO Flls fator

Volume de Negocia¢do no Mercado Secundario (RS bi) Fundos Registrados (#)

Crescimento de 16,7% a.a. na quantidade de fundos registrados na CVM

Crescimento de 32,3% a.a. no volume de negociacdo, indicando crescente liquidez no mercado de

Flls
66,5 EB3 mCVM

697

555
464 467 467

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023* 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023*
Investidores em Flis (# mil)
10x Notdvel evolugdo no nidmero de
investidores em fundos imobiliarios
2.205
1.999 Maior ao mercado
1.546 imobiliario
1.172
de carteira
645
Crescimento de dos
36 102 101 93 89 89 121 208 -
—— | | fundos
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023*

(*) Informagbes de 2023 atualizadas até 30/06/2023;
Fonte: B3; Fator



RENTABILIDADE DO IFIX

fator

Performance NTN-B vs DY IFIX

Spread do DY do IFIX esta em patamar elevado, que pode
ser mantido com a queda das taxas de juros

—IFIX (%) NTN-B 2030 (%)

12

10 /A‘\
6 /V :‘N

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202

Os graficos acima contemplam o periodo de ago/13 a ago/2023; (1) Dividend Yield
Fonte: Clube FII; Economatica

Spread NTN-B e DY' do IFIX

O Spread atual esta cerca de 230 bps acima da média
histérica do periodo

Spread (%) DP (-1,5) DP (+1,5) Média

Performance NTN-B e Setores do IFIX (%)

Prémios elevados em Fll em relacdo a NTN-B30, que
significa a oportunidade de obter mais retornos

———NTN-B 2030 (DY) Papel (DY) Tijolo (DY) IFIX

16
14
12

10 10,7

8
6
4
2
0
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PIPELINE INDICATIVO fator

CRI1 Corporativo 8,00% IPCA Mensal Renda 15,0 15,6 4,3% 4,3%
CRI 2 Corporativo 2,10% CDI Mensal Renda 17,0 17,6 5,0% 5,0%
CRI3 Corporativo 3,00% CDI Mensal Renda 27,0 27,6 8,4% 8,4%
CRI 4 Corporativo 11,00% IPCA Mensal Renda 29,0 29,6 9,1% 9,1%
CRI5 Corporativo 3,00% CDI Mensal Renda 24,0 24,6 7,4% 7,4%
CRI 6 Corporativo 5,00% CDI Mensal Renda 28,0 28,6 8,8% 8,8%
CRI7 Corporativo 3,00% CDI Mensal Renda 26,0 26,6 8,1% 8,1%
CRI 8 Corporativo 3,00% CDI Mensal Renda 25,0 25,6 7,7% 7,7%
Fll 1 Corporativo 11,21% IPCA Mensal Renda 18,3 8,9 6,3% 3,1%
Fll 2 Corporativo 9,36% IPCA Mensal Renda 18,3 8,9 6,3% 3,1%
Fll 3 Logistico 8,18% IPCA Mensal Renda 11,8 2,4 0,8% 0,8%
FIl 4 Logistico 8,69% IPCA Mensal Renda 13,8 4,4 1,5% 1,5%
FII 5 Shopping 8,98% IPCA Mensal Renda 16,3 6,9 5,6% 2,4%
FIl 6 Shopping 8,87% IPCA Mensal Renda 15,3 5,9 5,3% 2,1%
FIDC1 Corporativo 12,00% IPCA Mensal Renda 0,0 27,9 0,0% 9,7%
FIDC 2 Corporativo 12,00% IPCA Mensal Renda 0,0 23,9 0,0% 8,3%
Imovel 1 Comercial 12,00% IPCA Mensal Renda 15,6 0,0 5,4% 0,0%
Imovel 2 Comercial 12,00% IPCA Mensal Renda 13,3 0,0 4,6% 0,0%
Imovel 3 Comercial 12,00% IPCA Mensal Renda 12,0 4,5 4,2% 1,6%
Imovel 4 Comercial 12,00% IPCA Mensal Renda 0,0 9,6 0,0% 3,3%
Imédvel 5 Comercial 12,00% IPCA Mensal Renda 0,0 12,5 0,0% 4,3%
Caixa - - CDI Mensal Renda 3,0 3,0 1,0% 1,0%

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagGes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtencgdo da rentabilidade esperada nem isengdo de riscos aos cotistas; Fonte: Fator
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Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagGes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtengdo da rentabilidade esperada nem isengdo de riscos aos cotistas; Fonte: Fator

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



RENTABILIDADE PROJETADA fator

DY Médio Esperado’:

i Rentabilidade Esperada para o Ano 1:
. Rentabilidade Esperada para o Ano 2:

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24

Més CDI Acumulado Dividend Yield Acumulado’

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagBes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtencdo da rentabilidade esperada nem isengdo de riscos aos cotistas; Periodo de out/23 a out/25 e as rentabilidades calculadas sobre o valor integralizado no Fundo; (1) Considerando gross up de 15%;

Fonte: Fator



ESTUDO DE VIABILIDADE fator
mar/ 24 e

CRIs' 59.107 140.215 191.286 178.786 177.370 176.247 165.417 163.747 162.604 151.989 150.769 169.019 -
Flls! 94.291 95.043 95.801 96.565 97.335 98.111 98.893 99.682 93.545 94.291 94.634 74.890 -
FIDC 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -
Imdveis! 0 0 0 12.500 13.916 15.039 25.869 27.539 28.682 39.297 40.518 40.977 -
Caixa' 135.179 54.072 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 -

PL com Valorizagdo Acumulada’ 288.577 289.329 290.087 290.851 291.621 292.397 293.179 293.968 287.831 288.577 288.921 287.886 -
Total Rendimentos' 2.805 2.923 3.064 2.845 3.034 2.932 2.791 2.892 2.869 2.763 2.888 2.995 34.802
Ganho de Capital' 0 0 0 0 0 0 0 0 5.545 0 327 1.312 7.185
Despesas Totais' -523 -389 -337 -307 -308 -308 -309 -309 -303 -304 -304 -303 -4.004
Rendimento Liquido' 2.282 2.534 2.727 2.538 2.727 2.624 2.482 2.582 8.111 2.459 2911 4.005 37.981
Rendimento Distribuido (100,0%) 2.282 2.534 2.727 2.538 2.727 2.624 2.482 2.582 8.111 2.459 2.911 4.005 37.981
Distribuicdo por Cota 0,07 0,08 0,09 0,08 0,09 0,09 0,08 0,09 0,27 0,08 0,10 0,13 1,26
Valor da Cota Patrimonial (RS) 9,62 9,64 9,67 9,70 9,72 9,75 9,77 9,80 9,59 9,62 9,63 9,60 9,60
Dividend Yield p/ Cota Patrimonial 13,19%
Dividend Yield com Gross Up? 0,93% 1,03% 1,11% 1,03% 1,10% 1,06% 1,00% 1,03% 3,32% 1,00% 1,19% 1,64% 15,52%
Dividend Yield x CDI 76,42% 89,47% 101,91% 96,54% 107,98% 108,40% 107,20% 113,99% 374,98% 116,37% 141,31% 195,09% 125,95%
Dividend Yield com Gross Up? x CDI 89,91% 105,26% 119,89% 113,58% 127,04% 127,53% 126,12% 134,11% 441,15% 136,90% 166,24% 229,52% 148,18%
CDI Projetado 1,03% 0,98% 0,92% 0,90% 0,87% 0,83% 0,79% 0,77% 0,75% 0,73% 0,71% 0,71% -
CDI Acumulado 1,03% 2,02% 2,97% 3,90% 4,80% 5,66% 6,50% 7,32% 8,12% 8,92% 9,69% 10,48% 10,48%
Dividend Yield Acumulado 0,79% 1,66% 2,60% 3,47% 4,39% 5,28% 6,11% 6,97% 9,94% 10,77% 11,76% 13,19% -
Dividend Yield Acumulado Gross Up? 0,93% 1,96% 3,06% 4,08% 5,17% 6,21% 7,19% 8,20% 11,69% 12,67% 13,84% 15,52% 15,52%
CDI + 2,48%

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagGes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtengdo da rentabilidade esperada nem iseng3o de riscos aos cotistas; (1) RS ‘000; (2) Considerando gross up de 15%



ESTUDO DE VIABILIDADE

fator

Acumulado
Ano 2

CRIs' 168.835 168.766 169.694 161.618 163.405 166.422 146.766 152.244 155.682 160.057 165.369 169.002 -
Flls! 37.625 37.778 37.418 37.571 37.724 37.877 38.032 38.187 38.342 38.498 38.655 38.813 -
FIDC 27.905 27.905 27.905 27.905 27.905 27.905 51.810 51.810 51.810 51.810 51.810 51.810 -
Imdveis! 50.674 50.742 49.814 57.891 56.104 53.086 48.838 43.359 39.922 35.547 30.234 26.602 -
Caixa' 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 -

PL com Valorizagdo Acumulada’ 288.038 288.191 287.831 287.984 288.137 288.290 288.445 288.600 288.755 288.912 289.068 289.226 -
Total Rendimentos' 3.131 3.278 3.416 3.305 3.507 3.464 3.566 3.526 3.319 3.312 3.306 3.349 40.479
Ganho de Capital’ 0 0 411 0 0 0 0 0 0 0 0 0 411
Despesas Totais' -303 -303 -333 -303 -303 -303 -304 -304 -304 -304 -304 -304 -3.672
Rendimento Liquido' 2.827 2.974 3.495 3.002 3.204 3.160 3.263 3.222 3.016 3.008 3.002 3.045 37.218
Rendimento Distribuido (100,0%) 2.827 2.974 3.495 3.002 3.204 3.160 3.263 3.222 3.016 3.008 3.002 3.045 37.218
Distribuicdo por Cota 0,09 0,10 0,12 0,10 0,11 0,11 0,11 0,11 0,10 0,10 0,10 0,10 1,24
Valor da Cota Patrimonial (RS) 9,60 9,61 9,59 9,60 9,60 9,61 9,61 9,62 9,63 9,63 9,64 9,64 9,64
Dividend Yield p/ Cota Patrimonial 12,87%
Dividend Yield com Gross Up? 1,15% 1,21% 1,43% 1,23% 1,31% 1,29% 1,33% 1,31% 1,23% 1,22% 1,22% 1,24% 15,14%
Dividend Yield x CDI 137,67% 144,75% 170,28% 146,18% 160,29% 158,02% 163,06% 160,95% 150,54% 154,36% 153,99% 156,10% 148,41%
Dividend Yield com Gross Up? x CDI 161,97% 170,29% 200,32% 171,97% 188,58% 185,90% 191,83% 189,35% 177,10% 181,61% 181,17% 183,65% 174,60%
CDI Projetado 0,71% 0,71% 0,71% 0,71% 0,69% 0,69% 0,69% 0,69% 0,69% 0,67% 0,67% 0,67% -
CDI Acumulado 11,26% 12,06% 12,86% 13,66% 14,45% 15,24% 16,04% 16,85% 17,66% 18,45% 19,25% 20,05% 8,67%
Dividend Yield Acumulado 14,17% 15,19% 16,43% 17,46% 18,56% 19,65% 20,77% 21,87% 22,91% 23,94% 24,96% 26,00% -
Dividend Yield Acumulado Gross Up? 16,67% 17,87% 19,32% 20,54% 21,84% 23,12% 24,43% 25,73% 26,95% 28,16% 29,37% 30,59% 15,14%
CDI + 4,35%

Os dados inseridos no Estudo de Viabilidade sdo simulagGes e estimativas pretendidas para o fundo, e ndo representam qualquer promessa, sugestdo ou garantia, presente ou futura, da rentabilidade das cotas do Fundo, ndo existindo qualquer garantia por parte do
Gestor quanto a obtengdo da rentabilidade esperada nem iseng3o de riscos aos cotistas; (1) RS ‘000; (2) Considerando gross up de 15%



POR QUE INVESTIR fator

Flexibilidade e gestao ativa na exposi¢ao direcional na classe de ativos

Diversificacao como estratégia principal, alocando em high yield, high grade e ativos diretos

Protecao de capital para criagao de valor no médio prazo aos cotistas

Momento propicio: spread para o DY dos Flls em patamar 2x acima da média historica

Track Record de mais de 10 anos do Fll Verita — VRTA11

v
v
v
v

Equipe experiente com mais de 12 anos de atua¢ao no mercado imobiliario




MATERIAL PUBLICITARIO

Sobre a Gestora

Track Record Fator Verita (VRTA11)""':

1

2

3. Fator Verita Multiestratégia (VRTM
4. Panorama de Mercado

5

Pipeline e Estudo de Viabilidade

6. Caracteristicas da Oferta

7. Fatores de Risco

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



CARACTERISTICA DA OFERTA fator

Fundo

Emissao

Forma de Distribuicao
Gestor

Administrador
Coordenador Lider

Coordenadores Contratados

Objetivo do Fundo

Publico Alvo

Tipo e Prazo do Fundo

Local de Negociacdo de Cotas

Assessor Legal

Fator Verita Multiestratégia Fundo de Investimento Imobilidrio
Oferta Publica da 12 Emissdo de Cotas

Rito ordinario com melhores esforcos

FAR - Fator Administracdo de Recursos Ltda. (FAR)

Banco Fator S.A.

Banco Fator S.A.

Genial Investimentos S.A. | Warren Investimentos Ltda.

Alocacdo de recursos em empreendimentos e/ou investimentos imobiliarios, por meio da aquisicdo de Ativos Alvo, ou de direitos a eles
relativos a fim de proporcionar aos Cotistas uma remuneragdo, para o investimento realizado, preponderantemente oriunda do fluxo de
rendimentos e/ou pagamentos gerado pelos Ativos Alvo, e do aumento do valor patrimonial das Cotas

A Oferta é destinada a investidores em geral que sejam: (i) investidores qualificados que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades de capitalizacdo,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como investidores pessoas fisicas ou juridicas, e (ii) investidores em geral que sejam pessoas
fisicas e juridicas, residentes ou domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais

Condominio fechado, com prazo indeterminado, ndo sendo admitido o resgate de cotas
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (cédigo de negociacdo: VRTM11)

Demarest Advogados



CARACTERISTICA DA OFERTA fator

RS 297.000.000,00 (duzentos e noventa e sete milhdes de reais)
29.700.000 (vinte e nove milhGes e setecentas mil) cotas

RS 10,00 (dez reais) - considerando a Taxa de Distribuicdo Primdria
RS 29.700.000,00 (vinte e nove milhdes e setecentos mil reais)

RS 1.000,00 (mil reais), equivalente a 100 cotas

S Serd admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, observado o montante minimo de
Distribuicao Parcial o
colocagdo de Cotas

No minimo, 5.940.000 (cinco milhGes novecentas e quarenta mil) Cotas, ou seja, 20% (vinte por cento) do Volume da Oferta, serdo
Oferta N3o Institucional destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo que os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderdo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N3o Institucional até o limite maximo do Volume da Oferta

Caso a demanda dos Investidores Ndo Institucionais seja superior a quantidade de Cotas Prioritarias para Oferta N3do Institucional, os
Coordenadores poderdo optar entre: (a) ratear entre os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, proporcionalmente ao montante de Cotas Iniciais indicado nos respectivos Documentos de Aceitacdo e nao alocado aos
Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes de Cotas; ou
(b) aumentar o percentual a ser destinado prioritariamente aos Investidores Ndo Institucionais até o Volume da Oferta, para um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos Documentos de Aceitacdo da Oferta Nao Institucional

Taxa de Administracao 0,20% a.a. sobre o PL do Fundo
Taxa de Performance 20% do que exceder IPCA + Yield IMA-B5'

Critério de Rateio da Oferta Ndo Institucional



CRONOGRAMA

fator

# Eventos Data Prevista
1 Protocolo do Pedido de Registro Ordinério da Oferta na CVM 18/08/2023
2 Divulgacao do Aviso ao Mercado e Prospecto Preliminar 02/10/2023
3 Inicio das Apresentacdes para Potenciais Investidores 03/10/2023
4 Inicio do Periodo de Reserva 09/10/2023
5 Encerramento do Periodo de Reserva 25/10/2023
6 Concessdo do Registro da Oferta pela CVM 26/10/2023
7 Divulgagcdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo 26/10/2023
8 Inicio do Periodo de Subscri¢do 27/10/2023
9 Encerramento do Periodo de Subscrigdo 09/11/2023
10 Realizacdo do Procedimento de Alocacdo 13/11/2023
11 Data de Liquidagdo 17/11/2023
12 Data Maxima para a Divulgacdo do Anuncio de Encerramento 19/04/2024




CONTATOS DISTRIBUICAO

fator

fator

Coordenador Lider

Lucas Stefanini
(11) 3049-6015
[stefanini@fator.com.br

Luis Sales
(11) 3049-6037
Isales@fator.com.br

Gustavo Curcio
(11) 3049-6149
gcurcio@fator.com.br

Lucca Lestingi
(11) 3049-6278
llestingi@fator.com.br

g’enlal

Investimentos

Coordenador Contratado

Rodrigo Hiltz
Julia Duarte
Isabella Suleiman

ol-distribuicao@genial.com.vc
(11) 3206-8000

warren

Investimentos

Coordenador Contratado

Gustavo Kosnitzer
(51) 99329-3009
gustavo.kosnitzer@warren.com.br

Fernando José
(51) 97756-5206
fernando.jose@warren.com.br

Natan Santos
(11) 97182-2644
natan.santos@warren.com.br



MATERIAL PUBLICITARIO

Sobre a Gestora

Track Record Fator Verita (VRTA11)""':

Fator Verita Multiestratégia (VRTM11

1

2

3

4. Panorama de Mercado
5. Pipeline e Estudo de Viabilidade
6

Caracteristicas da Oferta

7. Fatores de Risco

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA E EM ESPECIAL A SECAO DOS FATORES DE RISCO



FATORES DE RISCO tator

Os fundos de investimento imobilidrio sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem um numero reduzido de
investidores interessados em realizar negdcios de compra e venda de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo ter dificuldades para vender suas Cotas no mercado secundario.

Além disso, o Fundo ¢é constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de suas Cotas, exceto quando da amortizacdo integral de suas Cotas e/ou liquidagdo do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das Cotas, quando de sua eventual negociagao no mercado secundario.

Deste modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar ciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagGes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades
do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao 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; flutuacGes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteragdes regulatédrias; e outros acontecimentos politicos,
sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de alteracdo das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificagdo dos Ativos que compdem a carteira do Fundo poderdo ser
negativamente impactadas.

Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o Patrimoénio, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. A incerteza quanto a implementagdo de
mudancas 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 poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

O Fundo esta sujeito, ainda que indiretamente, as variacdes e condicGes relativas aos mercados de titulos e valores mobilidrios, afetadas principalmente pelo cenario politico-econdmico nacional e internacional.
Variaveis exteriores, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situa¢des especiais de mercado, eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual,
influenciando de forma relevante o mercado financeiro brasileiro, incluindo o mercado de titulos e valores mobilidrios, tais como, ndo taxativamente, variagdes nas taxas de juros, controle cambial e restricGes a
remessas para o exterior, flutuagdes cambiais, taxa de inflagdo, liquidez do mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal e habitacional, instabilidade social e politica, crescimento do PIB e renda per
capita, desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo impactar de forma significativa os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer outra
pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor e o Custodiante, na ocorréncia de qualquer dano ou prejuizo sofrido pelos Cotistas, resultante dos eventos descritos acima, ndo taxativamente, qualquer indenizagdo, multa
ou penalidade de qualquer natureza.

O investimento em cotas de FIl é uma aplicacdo em valores mobilidarios de renda varidvel, o que pressupbe que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado da administracdo dos investimentos
realizados pelo respectivo fundo. Assim, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo e dos Ativos Alvo. Ndo hd garantia de sucesso da implementagdo da politica de
investimento do Fundo, de forma que ndo é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos Ativos Alvo e ao Fundo.

Adicionalmente, podera haver um lapso de tempo entre a data de captagdo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Alvo, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Por fim, as aplica¢cGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, das Instituicdes Intermedidrias ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos Cotistas.



FATORES DE RISCO tator

O Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral poderd optar pela liquidagdo antecipada do Fundo. Nessas situa¢des, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragdo proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador e/ou pelo Gestor nenhuma multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

Podera ocorrer situagdo em que um Cotista, ou grupo de Cotistas vinculados por participagcdo societaria ou contrato, venha a adquirir parcela substancial das Cotas, caso em que este Cotista ou grupo de Cotistas
passara a contar com posi¢do relevante ou dominante no Fundo, com impacto na liquidez das Cotas e na deliberagdo em Assembleias Gerais.

Nesta hipdtese, por exemplo, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas por este Cotista ou grupo de Cotistas, em fungdo de seus interesses exclusivos, em detrimento do Fundo e/ou dos demais Cotistas.

Em adigdo, de acordo com o inciso I, do pardgrafo Unico, do artigo 39, da Lei n2 11.033, somente nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas com
relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo, ao Cotista, que seja pessoa fisica titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas e que lhe derem direito ao recebimento de rendimento
inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde
que o referido Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas. Assim, eventual superacdo desse percentual maximo poderd gerar impactos tributdrios adversos ao Cotista ou grupo de Cotistas de que trata este
fator de risco.

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional, hipétese em que devera ser realizada nova emissdao de Cotas. Nos termos do Regulamento, a atribuicdo do direito de preferéncia para a subscricdo de novas Cotas é
facultativa, compete ao érgdo (Assembleia Geral ou Administrador) que vier a deliberar sobre a nova emissdo e, se atribuido, sera regulado nos termos a serem decididos em cada nova emissdo. Neste contexto, caso o
direito de preferéncia ndo seja atribuido, ou, caso venha a sé-lo, o Cotista deixe de exercé-lo, ha o risco de dilui¢do da participagdo dos Cotistas impactados.

Riscos de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos realizados pelo Fundo, incluindo, sem limitagado, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de
investimento no Brasil, estd sujeita a alteragdes. Em particular, ha o risco de as regras tributarias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas
decorrentes da modificacdo de qualquer elemento do tributo (fato gerador, aliquota ou base de calculo, por exemplo), da criagdo de novo tributo, da interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou da revogacdo ou limitagdo de isencdes, imunidades ou aliquotas vantajosas vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos n3o previstos inicialmente.
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O Governo Federal regularmente introduz alteragdes nos regimes fiscais que podem modificar, ou mesmo aumentar, a carga tributaria incidente sobre o mercado de valores mobilidrios brasileiro e sobre o mercado
imobilidrio, bem como provocar significativo impacto sobre as regras de tributagdo atualmente aplicidveis aos investimentos em fundos de investimento imobiliario. Essas alteragdes incluem modificagdes na aliquota e
na base de calculo dos tributos e, ocasionalmente, a criagdo de impostos temporarios, cujos recursos sdo destinados a determinadas finalidades governamentais. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer
outras alteragdes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados. No entanto, algumas dessas medidas poderdo sujeitar o Fundo, os Ativos e/ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Nos termos da Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779”), para que o Fundo seja isento de tributagdo, é necessario que ndo sejam aplicados recursos em empreendimentos imobilidrios que
tenham como construtor, incorporador ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Caso tal condi¢do ndo seja
cumprida, o Fundo serd equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que os lucros e receitas auferidos pelo Fundo serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS.

N3o ha como garantir que as regras tributdrias atualmente aplicdveis ao Fundo e aos Ativos permanecerdo vigentes, existindo o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o
que podera impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Segundo a Lei n? 11.033, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas e cujas Cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, desde que as
Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado e que o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

N3o ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador ou do Gestor de que o Fundo e/ou seus Cotistas se enquadrardo nas referidas regras durante todo o prazo de dura¢do do Fundo.
Consequentemente, ndo ha como garantir que o Fundo mantenha, durante o seu prazo de duragdo, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse nimero minimo de Cotistas, os Cotistas que
sejam pessoas fisicas e que sejam titulares de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas, e cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, ndo poderao se beneficiar da isencao fiscal acima descrita.

Os atos que caracterizem conflito de interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugdo CVM 175. Em adigao, o
Gestor e o Administrador sdo empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico. Ndo ha garantia que, no futuro, ndo existirdo conflito de interesses envolvendo o Administrador, o Gestor, e outros prestadores de
servigos do Fundo, em razdo de fungGes por eles exercidas, o que poderd causar efeitos adversos ao Fundo e a sua carteira.

Pode ser do melhor interesse do Fundo a aquisi¢cdo de titulos e valores mobilidrios emitidos e/ou detidos pelo Administrador e/ou pelo Gestor ou ainda, por empresas de seus respectivos grupos econémicos. A
aquisicdo de ativos nessas condigdes caracteriza um potencial conflito de interesses e dependera de prévia e expressa aprovacdao em Assembleia Geral. Caso a aquisicdo de Ativos nessas condi¢cdes seja aprovada em
Assembleia Geral, ndo obstante exista, na legislacdo e nas politicas internas do Administrador e do Gestor, regras que procurem coibir o conflito de interesses, o Gestor e o Administrador podem ndo ter a
imparcialidade esperada em relagdo a esses ativos e as consequéncias de sua titularidade, pelo Fundo, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que pode impactar negativamente o
Fundo.
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Assim, tendo em vista que: (i) a aquisicdo e/ou aliena¢io de Ativos Conflitados, desde que atendidos os critérios listados no anexo | a Procuragdo de Conflito de Interesses; (ii) a contratacdo de Pessoas Ligadas ao
Administrador e ao Gestor para a prestacdo do servico de formador de mercado; e (iii) a admissibilidade de Procuragées de Conflito de Interesses que tenham sido outorgadas a distribuidor ou terceiro que seja
pessoa ligada ao Administrador ou Gestor, nos termos do paragrafo 12, inciso Il, do artigo 78 da parte geral da Resolugao CVM 175, dependerao de aprovagao prévia de Cotistas reunidos na Assembleia Geral —
Conflito de Interesses, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Resolugao CVM 175, os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, serdo convidados, mas ndo obrigados, a outorgar Procuragdo
de Conflito de Interesses para fins de deliberagdo, na Assembleia Geral — Conflito de Interesses, da: (i) possibilidade de aquisi¢do e/ou alienagdo, pelo Fundo, de Ativos Conflitados, desde que atendidos os critérios
listados no anexo | a Procuragdao de Conflito de Interesses; (ii) possibilidade de contratagdao de Pessoas Ligadas ao Administrador e ao Gestor para a prestacao do servico de formador de mercado; e (iii)
admissibilidade de utilizagdao de Procuragdes de Conflito de Interesses que tenham sido outorgadas a distribuidor ou terceiro que seja pessoa ligada ao Administrador ou Gestor, nos termos do paragrafo 12, inciso
Il, do artigo 78 da parte geral da Resolugdo CVM 175, com validade até o encerramento da Assembleia Geral de Cotistas — Conflito de Interesses, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido
pelo artigo 31 do Anexo Normativo lll, da Resolugao CVM 175.

Caso os itens (i) a (iii) acima citados ndo sejam aprovadas na Assembleia Geral — Conflito de Interesses, a continuidade do Fundo podera ndo ser perseguida. Nesta hipotese, o Administrador: (i) deverd, imediatamente,
devolver aos Investidores os valores por eles integralizados até entdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da Data de Liquidacdo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos serd realizada em igualdade de condi¢des para
todos os Cotistas do Fundo; e (ii) podera proceder com a liquidagdo do Fundo, caso a continuidade do Fundo nao seja necessaria.

Os Ativos Alvo e as Aplicagdes Financeiras serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administragdo e gestdo adequada, as quais estardo
sujeitas a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigacGes para com o Fundo, por parte do Administrador, do
Gestor, de consultores especializados (se houver), do Custodiante e do auditor independente do Fundo, conforme estabelecidas nos respectivos contratos celebrados com o Fundo, quando aplicével, poder3,
eventualmente, implicar em falhas nos procedimentos de gestdo da carteira, de administracdo do Fundo, de controladoria de Ativos e de escrituracao das Cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fll tendem a possuir numero elevado de Cotistas, é
possivel que as matérias que dependam de qudérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum na instalacdo e na votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.

O Fundo e os emissores dos Ativos poderao ser parte em demandas judiciais ou administrativas relacionadas com os Ativos Alvo, tanto no polo ativo, quanto no polo passivo. No entanto, em virtude da morosidade do
sistema judicidrio brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo e os emissores dos Ativos obterdo resultados favoraveis nas demandas
relacionadas com os Ativos Alvo. Tais fatos poderdo afetar de forma adversa o desenvolvimento dos negdcios do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
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O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os Cotistas. O Patrimdnio ndo conta com cotas de classes subordinadas ou qualquer
mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

O Regulamento reflete termos da Resolugdo CVM 175, que entrou em vigor em 2 de outubro de 2023, e contém alteragGes que poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo em comparacgdo a fundos de investimento
imobiliario em funcionamento nos termos da Instrucdo CVM n2 472/2008. Além disso, considerando o carater recente da Resolu¢cdo CVM 175, o Regulamento esta sujeito a adaptagdes adicionais considerando que seus
termos e condi¢Ges permanecem sob analise da CVM no ambito do pedido de registro da Oferta.

RISCOS RELATIVOS AO SETOR DE ATUACAO DO FUNDO E AOS ATIVOS ALVO

Os instrumentos de investimento que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores, devedores, coobrigados, sécios e/ou contrapartes em estruturas de garantia, conforme o
caso, de honrar os compromissos de pagamento previstos em seus instrumentos de investimento. Eventos que afetam as condig¢des financeiras destas pessoas, bem como alteragGes nas condigdes econdmicas, legais e
politicas que podem comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Mudancas na percepgdo da qualidade dos créditos destas pessoas,
mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos instrumentos de investimento, comprometendo também sua liquidez. Nestas condi¢des, o Administrador e o Gestor poderdo enfrentar
dificuldade de receber os rendimentos dos Ativos ou negocia-los pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos
Ativos integrantes da carteira do Fundo poderd impactar negativamente o Patriménio, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

O investimento em Ativos Alvo, inclusive em CRI, inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente excussdo das garantias eventualmente outorgadas a respectiva operagdo e os riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imdveis e outros bens ndo-liquidos na composicdo da carteira do Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de excussdo
das eventuais garantias, podera haver a necessidade de contratagdo de consultores ou outros prestadores de servigos para defesa dos direitos do Fundo, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Ativos Alvo ou dos respectivos lastros pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras correspondentes. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execugdo de garantias dos Ativos Alvo podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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A Lei n? 14.430 dispde, em seu artigo 27, paragrafo 42, que “os dispositivos desta Lei que estabelecem a afetacdo ou a separagao, a qualquer titulo, de patriménio da companhia securitizadora a emissado especifica de
Certificados de Recebiveis produzem efeitos em relagdo a quaisquer outros débitos da companhia securitizadora, inclusive de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Ja a Medida Proviséria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo 76, que “as normas que estabelecam a afeta¢do ou a separagdo, a qualquer
titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”
(grifo nosso). Adicionalmente, o paragrafo Unico deste mesmo artigo prevé 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 afetagdao”. Embora a Lei n? 14.430 seja posterior a Medida Proviséria n? 2.158-35, de 2001, e especifica no que se refere a lastros de Certificados
de Recebiveis, como os de CRI, ndo houve revogacdo expressa desta, de forma que créditos imobilidrios, delas decorrentes, poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios de companhias
securitizadoras emissoras de CRI e, em alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico de tais companhias, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os titulares destes créditos com os titulares de CRI, dentre estes o
Fundo, de forma privilegiada sobre o produto de realizagdao dos créditos do patrimonio separado da emissdao de CRI em questdo, os quais podem nao sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
cumprimento das obrigacGes da emissora dos CRI perante aqueles credores, o que pode afetar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.

O Fundo investird, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do seu Patrimonio Liquido em CRI. Para os CRI que possuam condigdes para a ocorréncia de vencimento antecipado de seu contrato lastro, a companhia
securitizadora emissora dos CRI promoverd o resgate antecipado dos CRI, observadas as condi¢des estabelecidas no respectivo termo de securitizagdo, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os
investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a ndo realizacdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragdo esperada). Neste contexto,
ainda, o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragao dos referidos CRI.

Além disso, a capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigacbes decorrentes dos CRI depende do pagamento por devedor(es), coobrigado(s), sécio(s) e/ou contraparte(s)s em estruturas
de garantia dos créditos imobiliarios que lastreiam os CRI e da execugdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra of(s)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracgdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais.
O patrimoénio separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento dos montantes devidos de forma integral e
respectiva pelo Fundo e pelos demais titulares dos CRI, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das quantias devidas em func¢do dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdao econémico-financeira dos devedores dos CRI poderd afetar negativamente a capacidade do patrimonio separado de honrar
suas obrigacGes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.
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Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos Ativos e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite
total de seu Patriménio Liquido. O Fundo somente podera 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
Cotistas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adog¢do e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
recursos no Fundo, para assegurar a adogdo e manutengdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do referido aporte e da assungdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado.
O Administrador, o Gestor e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo ado¢do ou manutencdo 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 dos direitos, garantias e prerrogativas do
Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente, a rentabilidade do Fundo podera ser afetada negativamente, bem como os Cotistas.

O processo de analise realizado pelo Gestor nos Iméveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢Ges que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-
lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisi¢do do respectivo Imoével. Por esta razao, considerando esta limitagdao do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
propriedade do Imédvel que podem recair sobre o proprio Imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (i) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade
de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do Imdvel; (ii) implicar eventuais restricbes ou vedagbes de utilizagdo e exploragdo do Imdvel pelo Fundo; ou (iii) desencadear discussdes quanto a legitimidade da
aquisicdo do Imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracteriza¢do de fraude contra credores e/ou fraude a execuc¢do, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

O Fundo poderd nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condigGes aceitdveis, a critério do Administrador e do Gestor, que atendam a politica de investimentos do Fundo, de modo que o Fundo podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas,
considerando que, enquanto o Fundo ndo alocar seus recursos em Ativos Alvo, estes permanecerao aplicados nas AplicagGes Financeiras.

O Gestor e o Administrador desenvolvem seus melhores esforgos na sele¢do, controle e acompanhamento dos Ativos Alvo, dentre os quais ha cotas de fundos de investimento. Ainda assim, pode nao ser possivel para o
Administrador e/ou o Gestor identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos fundos de investimento investidos pelo Fundo, caso em que o Administrador e/ou o Gestor ndo responderdo pelas eventuais
consequéncias, tais como rendimentos insuficientes ou necessidade de realizacdo de aporte de recursos em tais veiculos pelo Fundo, o que afetara negativamente a rentabilidade do Fundo.

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributdria sobre investimentos financeiros. Alterages futuras na legislagdo tributdria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos certificados de recebiveis
imobilidrios, letras hipotecarias e letras de crédito imobilidrio para os seus titulares. Por forca da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos destes valores mobilidrios auferidos
por Fll que atendam a determinados requisitos sao isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislacdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando as aliquotas, ou ainda
a criacdo de novos tributos aplicaveis a estes ativos, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente, dos Cotistas.
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O Fundo podera investir diretamente em Ativos Alvo, o que ndo confere aos Cotistas a propriedade direta sobre eles. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos integrantes da carteira de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas detidas por cada Cotista.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjunto de direitos e obrigagcdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos ou privados com base
na legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo as estruturas de securitizacdo, em situagdes de litigio e/ou falta de
pagamento poderd haver perda por parte dos investidores, em razdo do dispéndio de tempo e recursos para promoc¢do da eficacia da estrutura adotada para os CRI, na eventualidade de necessidade de
reconhecimento ou exigibilidade por meios judiciais de quaisquer de seus termos e condicdes especificos, ou ainda pelo eventual ndo reconhecimento pelos tribunais de tais indexadores por qualquer razdo. Os CRI
objeto de investimento pelo Fundo estdo sujeitos a tais situagdes, as quais, ocorridas, poderao acarretar perdas patrimoniais ao Fundo.

As AplicagGes Financeiras estdo sujeitas a oscilagdes nos seus precos em fungdo da reagdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas, tanto no Brasil como no exterior, podendo ainda responder a noticias
especificas a respeito dos respectivos emissores. As variacGes de precos das Aplicagdes Financeiras poderdo ocorrer também em fungdo de alteragGes nas expectativas dos participantes do mercado, podendo inclusive
ocorrer mudancas nos padrées de comportamento de pregos das Aplicagdes Financeiras sem que haja mudancgas significativas no contexto econémico e/ou politico nacional e internacional.

Ainda, as AplicacGes Financeiras estdo sujeitas a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais Ativos. Altera¢Ges nas condi¢Ges financeiras dos
emissores das Aplica¢des Financeiras e/ou na percepg¢do que os investidores tém sobre tais condi¢cdes, bem como alteracdes nas condigdes econémicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez das Aplicacdes Financeiras. Mudancas na percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nido fundamentadas, poderdo,
também, trazer impactos nos pregos e na liquidez das AplicagGes Financeiras.

O Fundo podera incorrer, também, em risco de crédito na liquidagdo das operacdes realizadas por meio de instituicGes e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda
das Aplicagdes Financeiras em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores das Aplicagdes Financeiras ou das contrapartes nas operagdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

A precificacdo das AplicagGes Financeiras integrantes da carteira do Fundo devera ser realizada de acordo com os critérios e procedimentos para registro e avaliacdo de titulos, valores mobilidrios e demais operacgdes
estabelecidas na regulamentacgdo em vigor. Referidos critérios de avaliacdo de ativos, tais como os de marcagdo a mercado, poderdo ocasionar variagdes nos valores das Aplicaces Financeiras integrantes da carteira,
resultando em aumento ou redugdo no valor das Cotas.

Por fim, o Fundo aplicara suas disponibilidades financeiras preponderantemente em Ativos Alvo e podera aplicar parcela de suas disponibilidades financeiras em Aplicacdes Financeiras, nos termos do Regulamento.
Nesta hipdtese, podera ocorrer o descasamento entre os valores de atualizagdo dos Ativos Alvo e os valores de atualizagdo das Aplicagdes Financeiras. O Fundo podera sofrer perdas em razao de tais descasamentos.

O valor dos Ativos Alvo que integrarao a carteira do Fundo podera aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagGes de precgos, cotagGes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas de acordo com a regulamentacao
aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo, o Patriménio Liquido pode ser afetado negativamente, impactando de forma adversa a rentabilidade das
Cotas.
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A contratagdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, ainda que tais operagGes sejam projetadas para proteger a carteira do Fundo, podera aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas
suas operagdes, ndo produzir os resultados desejados e/ou podera provocar perdas do patriménio do Fundo e de seus Cotistas.

O processo de diligéncia juridica e técnica relativo a aquisicdo dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo sera conduzido diretamente pelo Gestor e seu time de interno de especialistas, técnicos e advogados. Desta
forma, ndo é possivel garantir que eventuais contingéncias ndo venham a ser apuradas, o que pode afetar a propriedade do Fundo em relagao a tais Imdveis, ou ainda, afetar negativamente a liquidez de tais Imdveis e,
consequentemente, o Patrimonio Liquido e a respectiva rentabilidade dos Cotistas.

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais has mais diversas esferas. Ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis ou que eventuais processos administrativos e judiciais
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, é possivel que os Cotistas venham a ser
chamados a deliberar sobre as medidas necessdarias visando o cumprimento das obrigacGes assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de realizagcdo de aportes adicionais.

O mercado secundario de CRI apresenta baixa liquidez. Caso o Gestor opte por negociar os CRI de titularidade do Fundo, ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI e,
consequentemente, de que o Fundo, enquanto titular dos CRI, conseguird liquidar suas posicdes ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado e, portanto, uma eventual alienagdo dos CRI poderd causar
prejuizos ao patrimonio do Fundo e afetar a rentabilidade das Cotas.

Os documentos de emissdo dos Ativos Alvo poderdo prever a possibilidade de pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria, situacdes que, ocorridas, podem afetar o patrimonio do Fundo caso o Gestor ndo consiga
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que afeta, por conseguinte, a rentabilidade das Cotas e dos Cotistas.

Em relagdo aos Imdveis adquiridos pelo Fundo, enquanto os instrumentos de aquisicao dos referidos Imdveis ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo, nos cartérios de registro de imdveis competentes, existem
os riscos de: (i) os Imdveis em questdo serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietdrios em eventuais execugdes propostas por seus respectivos credores, o que podera dificultar, ou até
mesmo inviabilizar, a transmissdo da propriedade de tais Imdveis para o Fundo; (ii) os Imdveis serem objeto de compromissos para alienagdo a terceiros, em violagdo aos instrumentos celebrados pelo Fundo com o
promissario vendedor; e (iii) haver exigibilidade antecipada, pelas autoridades tributarias, de tributos usualmente recolhidos quando da aquisicdo dos direitos reais mediante registro em cartorio de registro de imdveis,
conforme artigo 1.227 do Cédigo Civil Brasileiro. Essas situagdes podem impactar os planos de investimento do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.
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O Fundo podera ser titular de Iméveis ou participagdo em Imdveis ou veiculos de investimento que invistam em Imdveis, ou tenham exposi¢cdo econémica a eles, inclusive Sociedades Imobiliarias. Os investimentos no
mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos Imdveis. Ademais, aquisi¢cdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imodvel, ainda que em dagdo em pagamento. Pode haver, também, questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os Imdveis adquiridos pelo Fundo
estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos Iméveis em si.

O setor imobilidrio no Brasil é competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de concorréncia no ramo imobiliario
incluem disponibilidade e localizacdo de terrenos, pregos, disponibilidade, financiamento, projetos, qualidade, reputagdo e parcerias com incorporadores. Uma série de empresas de investimentos em imodveis
residenciais e companhias de servigos imobilidrios concorrerdao com o Fundo na aquisi¢do dos Ativos Alvo.

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a Imdveis, direta ou indiretamente, eventuais desapropriagGes, parcial ou total, dos referidos imdveis a que estiverem
vinculados os respectivos Ativos Alvo podera acarretar a interrupgdo, temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao fundo em decorréncia de sua titularidade sobre os Ativos Alvo. Em caso de
desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietdrio do imovel desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indenizagdo sera
equivalente ao valor dos direitos creditérios de que o Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal valor de indenizacdo sera integralmente transferido ao Fundo.
Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice contratada. Ainda, as indenizacGes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas
as condigdes gerais das apodlices e outras condi¢des das operagdes relacionadas aos Ativos Alvo, o que pode afetar a rentabilidade do Fundo.

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados, direta ou indiretamente, a imdveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a
interrupgao do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

O Fundo poderd ndo ter sucesso na prospec¢do de novos superficidrios e/ou novos locatarios e/ou novos arrendatarios dos imdveis que venham a integrar o Patrimdnio, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo,
tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de cessdo de superficie, de locacdo, arrendamento e venda dos imdéveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos imdveis, que sdo atribuidos aos locatdrios dos iméveis, poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Os rendimentos do Fundo e dos fundos de investimento investidos pelo Fundo decorrentes da exploragdo de Imdveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga
maior, os quais consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntdrios relacionados aos Imdveis. Portanto, os resultados do Fundo e dos fundos de investimento investidos pelo Fundo estdo sujeitos a situacdes
atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

RISCOS RELATIVOS A OFERTA
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Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao Volume da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo
Investidor variar em decorréncia da Distribuigcdo Parcial das Cotas.

Adicionalmente, na hipdtese de colocacdo do Volume Minimo da Oferta ou de Distribui¢do Parcial, os recursos obtidos com o pagamento da Taxa de Distribuicdo Primaria serdo direcionados prioritariamente para o
pagamento dos prestadores de servigo contratados para a consecugdo da Oferta. Os recursos eventualmente remanescentes serdo destinados ao pagamento das despesas fixas vinculadas a Oferta, observado que, caso
ndo haja recursos suficientes para o pagamento de referidas despesas fixas, tais custos serdo arcadas pelo Fundo.

Caso nao seja atingido o Volume Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e os Investidores poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas, 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 devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em Aplicagdes Financeiras realizadas no periodo. Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham
condicionado sua adesdo a Oferta a determinado montante de distribui¢do da Oferta.

Caso, na Data de Liquidagao, os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme a sua respectiva ordem de investimento, o Volume Minimo da Oferta poderd nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagdo da Oferta.

Durante a colocagdo das Cotas, os Investidores que subscreverem as Cotas no ambito da Oferta receberdo, quando ocorrida a Liquidagdo da Oferta, recibo de Cotas que, até a disponibilizagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos rendimentos oriundos de aplicagdes em Aplicagdes Financeiras, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tais Cotas depois de divulgado o Antuincio de Encerramento, o anuncio da divulgacdo de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizagdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3. Em caso de cancelamento da Oferta ou ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de nao
atendimento do Volume Minimo da Oferta ou ndo atendimento da condigdo eventualmente estipulada ou Cotista em caso de Distribuigcdo Parcial, serd restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de preco
de subscricdo das Cotas, sem quaisquer juros ou corre¢do monetaria.

O estudo de viabilidade apresentado no Anexo Il ao Prospecto foi elaborado pelo Gestor. Apesar de o Gestor possuir politica especifica de segregacdo de atividades (negdcios), conforme descrito no item “Informacoes
sobre as Partes, Relacionamento e Potenciais Conflitos de Interesse” no Prospecto, é possivel que haja falhas em tais procedimentos de segregacdo. Diante disso, hd de ser considerada, pelos Investidores, a
caracterizacdo dessas situacées de conflito de interesses, que podem afetar suas decisdes de investimento.
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Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas, ndo serd permitida a
colocagao de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento e os Documentos de Aceita¢do, conforme o caso, firmados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da
Resolugcdo CVM 160.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas
Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e as Institui¢cGes Participantes da Oferta ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

O Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas no Prospecto. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, das InstituicGes Participantes da Oferta, do Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas no Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

O Prospecto contém informagdes acerca do Fundo e do mercado imobilidario, bem como perspectivas de desempenho do Fundo e de desenvolvimento do mercado imobilidrio que envolvem riscos e incertezas. Embora
as informacgGes constantes do Prospecto tenham sido obtidas de fontes idoneas e confidveis e as perspectivas do Fundo sejam baseadas em convic¢Oes e expectativas razoaveis, ndo ha garantia de que o desempenho
futuro seja consistente com tais perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Caso nao seja a ocorréncia de determinadas Condi¢cdes Precedentes, apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM e a divulgagdo do Anuncio de Inicio, o Contrato de Distribuicdo somente podera ser resilido,
mediante apresentacdo pelas partes a CVM de pleito de revogacdo da Oferta e posterior deferimento pela CVM, nos termos dos artigos 58 e 67 da Resolugdo CVM 160. Neste sentido, existe o risco de resilicdo do
Contrato de Distribuigcdo apds o registro da Oferta com o consequente cancelamento do registro da Oferta, nos termos do paragrafo 42 do artigo 70 da Resolugao CVM 160.
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