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MATERIAL PUBLICITARIO EQI....

Disclaimer

Este material publicitario (“Material Publicitario”) foi preparado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, na qualidade de coordenador lider da
oferta (“Coordenador Lider”) e pela EUQUEROINVESTIR GESTAO DE RECURSOS LTDA,, na qualidade de gestora (“Gestora”) do LOTUS TOWER Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”), bem como sua classe Unica de cotas, denominada CLASSE UNICA DO LOTUS TOWER Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA (“Classe”), relacionado a
distribuigdo primaéria, a ser realizada nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea (b) da Resolugdo da Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM
160”) e da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2023, conforme alterada (“Resolucédo CVM 175”) e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, de cotas da primeira emissdo da Classe (“Cotas” e
“Oferta”), destinada a investidores qualificados, nos termos do Art. 12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou “Investidores”), tendo sido elaborado com
base em informagdes prestadas pelo Coordenador Lider, pela Gestora, pelo Fundo e pela Classe, constantes do regulamento do Fundo (“Regulamento”) e do “Prospecto definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe Unica do Lotus Tower If Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Prospecto”) e nédo implica, por parte do Coordenador Lider, em
nenhuma declaragéo ou garantia com relagao as informagdes contidas neste Material Publicitario ou julgamento sobre a qualidade da Classe, do Fundo, da Oferta ou das Cotas objeto deste Material Publicitario
e ndo deve ser interpretado como uma solicitagéo ou oferta para compra ou venda de quaisquer valores mobilidrios ou como uma recomendagéo de investimento nas Cotas.

Este Material Publicitério apresenta informagdes resumidas, ndo ¢ um documento completo e, portanto, ndo contém todas as informagdes que um potencial investidor deve considerar antes de tomar sua
decis&o de investir nas Cotas, de modo que potenciais investidores devem ler o Prospecto, incluindo seus anexos e documentos incorporados por referéncia, dentre os quais o Regulamento e o anexo
descritivo da Classe (“Anexo Descritivo”), os quais estdo disponiveis nos enderegos eletrdnicos disponibilizados no slide “Informacdes Adicionais” deste Material Publicitario, em especial a segéo “Fatores de
Risco” do Prospecto, para avaliagao dos riscos a que a Classe esté exposta, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para os investimentos nas Cotas,
bem como utilizar outros elementos que considerem necessarios para avaliar o possivel investimento. Qualquer decisdo de investimento por tais Investidores devera basear-se Unica e exclusivamente nas
informagodes contidas no Prospecto, que contera informagdes detalhadas a respeito da Emissdo, da Oferta, das Cotas, da Classe, suas atividades, situagéo econémico-financeira e demonstragdes financeiras e
dos riscos relacionados a fatores macroecondmicos, aos setores de atuagdo da Classe e as atividades da Classe. As informagdes contidas neste Material Publicitario ndo foram conferidas de forma
independente pelo Coordenador Lider e pela Gestora. O Prospecto podera ser obtido junto ao Coordenador Lider, a Gestora, a CVM e a B 3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3”).

Este Material Publicitario contém informagdes estimativas, que ndo devem ser interpretadas como garantia de futura performance ou interpretado como uma recomendagao de investimento e poderdo nédo se
concretizar, no todo ou em parte. Ndo é assegurado que as informagdes constantes deste Material Publicitério representaréo fielmente todos os termos e condigdes da Classe, do Fundo, das Cotas e/ou da
Oferta. Os Investidores devem estar cientes de que tais informagdes estao sujeitas a diversos riscos, incertezas e fatores relacionados a Classe, ao Fundo e as Cotas que podem fazer com que os seus
resultados sejam substancialmente diferentes das informagdes contidas neste Material Publicitario.

O Coordenador Lider, a Gestora e seus representantes ndo se responsabilizam por quaisquer perdas que possam advir como resultado de decisédo de investimento tomada com base nas informagdes contidas
neste Material Publicitario. O Investidor deve estar ciente das restrigdes previstas na Resolugdo CVM 160 quanto a divulgagéo da Oferta, devendo este se comprometer, portanto, a ndo divulgar e/ou fornecer a
terceiros, reproduzir ou, ainda, de qualquer modo, dispor de quaisquer informagodes relacionadas a Emissao, a Classe, ao Fundo, a Oferta e as Cotas as quais tenha acesso, incluindo, mas néo se limitando,
aquelas contidas no presente Material Publicitario.
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MATERIAL PUBLICITARIO EQI....

Disclaimer

Os potenciais investidores devem utilizar todos os elementos que julgarem necessarios para avaliar o eventual investimento antes de decidir investir nas Cotas. Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos
sobre a Classe, o Fundo, a Emisséo, as Cotas, a Oferta e este Material Publicitario poderédo ser obtidas junto ao Coordenador Lider. Informagées detalhadas sobre o Fundo, bem como sobre a Classe podem ser
consultadas no site da CVM, https://www.gov.br/cvm/pt-br.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DA CLASSE POR ELE SUBSCRITAS, NOS TERMOS DO REGULAMENTO DO FUNDO E DA RESOLUCAO CVM 175. AS COTAS NAO
CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO NO PAIS.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO NAO DEVE SER CONFUNDINDO COM O PROSPECTO DA OFERTA.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRIGAO DE COTAS DO FUNDO QUE LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NO(S) DOCUMENTO(S) DE
ACEITAGAO, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES NO PROSPECTO, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES
DE RISCO” NAS PAGINAS 13 A 31 DO REFERIDO PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A CLASSE, AO FUNDO, A
OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

NO AMBITO DA OFERTA, NAO HA POSSIBILIDADE DE OS INVESTIDORES INTEGRALIZAREM AS COTAS EM BENS E DIREITOS. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE MATERIAL
PUBLICITARIO, TAMPOUCO DO REFERIDO PROSPECTO E DEMAIS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRIGOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO
PROSPECTO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DOS OFERTANTES, BEM COMO SOBRE
AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

INVESTIMENTO NAS COTAS DA CLASSE UNICA DO FUNDO REPRESENTA UM INVESTIMENTO SUJEITO A DIVERSOS RISCOS, ESTANDO OS INVESTIDORES SUJEITOS A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS,
INCLUINDO, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS A LIQUIDEZ DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E A OSCILAGAO DAS COTAGOES DAS COTAS EM MERCADO DE BOLSA.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

AS INFORMAGOES AQUI DESCRITAS, INCLUINDO, MAS NAO SE LIMITANDO AS ESTIMATIVAS DE RETORNO MENCIONADAS, BASEIAM-SE NAS CONDIGOES COMERCIAIS MAIS RECENTES DISCUTIDAS NO
CONTEXTO DAS NEGOCIAGOES EM CURSO ENTRE O FUNDO E A LOTUS, REFERENTES A POTENCIAL AQUISIGAO DOS ATIVOS ALVO PELO FUNDO. ATE A PRESENTE DATA, NAO HA QUALQUER INSTRUMENTO
VINCULANTE FIRMADO ENTRE AS PARTES. DESSA FORMA, NAO HA GARANTIA DE QUE REFERIDAS NEGOCIAGOES RESULTARAO EM UM ACORDO DEFINITIVO OU EM CONDIGCOES FAVORAVEIS AO FUNDO, DE
MODO QUE OS TERMOS, CONDIGOES E RESULTADOS REAIS PODERAO DIVERGIR, DE FORMA RELEVANTE, DAQUELES AQUI DESCRITOS.
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Estratégias

Renda Variavel

Renda Fixa

Crédito Privado

Crédito Estruturado
Imobiliario

Alternativos
Infraestrutura

Carteiras Administradas

Fundos Exclusivos

Visao Geral | EQI Asset

©[||] RS 7.5 bi

0 D Sob Gestéo

& | 76 Fundos
&& Sob gestao

2020 fundada por profissionais com experiéncia de mercado
Experiente Time de Gestao
Criterioso Processo de Investimento

+ 45 Profissionais

Fundos Imobiliarios - Destaques

EQIRT

Segmento: Recebiveis Imobiliarios
Inicio: Ago/2021

Fll Multiestratégia Santa Catarina

Segmento: Desenvolvimento Residencial
Inicio: Jun/2023

Miami Golden Glades RE Opp FIM Engaja FIP - Praia Brava

Segmento: Desenvolvimento Residencial (offshore) Segmento: Desenvolvimento Residencial

Inicio: Fev/2024

Inicio: Set/2024

FSN Miami FIM

Segmento: Desenvolvimento Hoteleiro (offshore) Segmento: Desenvolvimento Comercial

Inicio: Dez/2024

Lotus Tower FlI

Inicio: Set/2025

Fonte: EQIl Asset
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Trajetodria de Crescimento do
Grupo EQI

2008 2014 2017 2020 2022 2023 2025

Fundagao da indice Criagdo do portal Eu Implementagéo da BTG se torna sécio Criagdo da EQI Ano em que a EQI EQI Asset atinge
Investimentos. Quero Investir Consultoria Falconie  institucional. Investment Banking Investimentos se torna R$ 7,5 bilhées sob
posicionamento como Corretora. gestao.
EQI Investimentos. Criagao da EQI Asset.

Fonte: EQI Asset
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Histdérico da Equipe

Equipe experiente com trajetdria consolidada no mercado financeiro

CEO EQI Asset

Com mais de 25 anos de
experiéncia no mercado
financeiro, sendo quase 11 deles
como um dos gestores
responsdveis pela estratégia de
juros e moedas do fundo Verde
no CSHG. E graduado em
Engenharia de Produgédo pela
Escola Politécnica da USP e
possui mestrado em Economia
pelo Ibmec.

Gabriel Ramos
COO &Rl

Gabriel é formado em economia
pela UFF e tem mais de 20 anos
de experiéncia no mercado
financeiro. Atuou como RI na ARX,
na GAP e na Trafalgar. Também

atuou como Business
Development Manager no
Canada.

Luis Mangini
Head Imobiliario

Possui mais de 32 anos de
experiéncia no mercado
financeiro e imobiliario.
Cofundador da gestora de
recursos FL2 Partners, foi Diretor
de Real Estate na GP Investments
por 8 anos e também trabalhou
na Gafisa, Tenda e Rossi. E
graduado em Engenharia Civil,
possui pés-graduagao em
Engenharia Ambiental, MBA em
Administragdo de Empresas pela
FGV e é um gestor credenciado
pela CVM.

Rafael Sinetti

Gestor de
Imobiliarios

Fundos

Com 7 anos de experiéncia entre
mercado imobilidrio e financeiro,
trabalhou em Real Estate na
Valora nas éareas de Originagao,
Acompanhamento e DCM,
também trabalhou na Tenda e na
Even. E graduado em Engenharia
Civil pelo Mackenzie, pds-
graduado em Administracdo de
Empresas pela FGV e cursa MBA
em Real Estate pela USP.

Fabio Garbossa
Analista de
Imobiliarios

Fundos

Atuou no time de Real Estate da
Integral BREI e FL2 Partners,
participando da estruturagéo e

gestéo de fundos de
desenvolvimento, renda e crédito
imobiliario. Formado em

Administragéo de Empresas no
Mackenzie

Fonte: EQI Asset, Linkedin
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Visao Geral | Lotus

Fundada em 2018, a Lotus se destaca integrando os pilares de incorporacao, construcao e gestao de comercializagao, buscando maximizar o
valor do retorno dos investimentos.

A Lotus Destaques operacionais e financeiros

A empresa possui foco em empreendimentos residenciais e corporativos de alto

padrao em Brasilia, DF. +5 mil

Empregos gerados direta e indiretamente

Os soécios Luiz Felipe e Ruy Hernandez possuem trajetéria de destaque no
mercado, com projetos inovadores e reconhecimentos como a lista Forbes Under

80. +330 mil m?
* Programas de gestao e certificacao em sustentabilidade fazem parte dos valores Desenvolvidos
da Lotus e deixam os projetos corporativos mais atrativos para atender a
demanda de investidores internacionais.
+RS 4 bilhdes

Trajetéria da Companhia - Empreendimentos Corporativos Valor Geral de Vendas (VGV) acumulado

Ativo-alvo do
2021 2023 2024 2025 Fundo

RS 248,6 milhdes

Receita Bruta (2024)

i N B ES

Venda do Aluguel do Segunda maior Iaje(CJ) Venda do

empreendimento empreendimento Lotus  corporativa do Brasil empreendimento Lotus
Lotus Corporate para Prime para a sede da em construgéo: Lotus 903 para a ApexBrasil
o Banco Mundial Uni&o Europeia no Tower

Brasil, que depois o
comprou em 2025

Fonte: Lotus, Exame, Metrépoles, MoneyTimes, STG News
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A Lotus e o Mercado de Atuacgao

Brasilia € um polo administrativo e diplomatico, com demanda por imodveis corporativos devido a presenca de ministérios, embaixadas e

organizacgdées internacionais.

O mercado imobilidrio corporativo de Brasilia tem 4,2 milhées de m? e apenas 5% desse total sao edificios AAA. A vacancia desses

prédios € de apenas 3%, enquanto na regido da Avenida Brigadeiro Faria Lima, em S&o Paulo, gira em torno de 7% a 9%.

Mirando esse mercado, a Lotus deseja ser a primeira construtora como referéncia de quem procura um edificio comercial de

alto padrao em Brasilia.

Destaques da cidade de Brasilia

* O DF concentra a maior renda per capita do pais, e vem
elevando o nivel de qualidade demandado para espacos
corporativos, trazendo mais valor para projetos novos, atuais
e em linha com padrodes internacionais.

* Demanda por prédios corporativos modernos vindo
majoritariamente do governo, uma vez que os predios da
Uniao ja nao comportam ha muitos anos toda a estrutura da
maquina publica.

'Data-base: 2020
Fonte: Imarc, Exame, Bloomberg Linea, Revista Buildings, G1, Thelainvestor, CRE Tool Buildings

il |
&

72% = 8%
Dos edificios corporativos —0— Das lajes corporativas sao de
s8o Classe A' Fundos de Investimento*

o .
o

3° Maior | /\ 10,9%

Mercado do Brasil para Taxa de vacancia em 2024 (queda

espagos corporativos de 3,5% em relacéo a 2023)

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO "FATORES DE RISCO"
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A Lotus como Incorporadora de Projetos Residenciais

Empreendimentos com arquitetura autoral, qualidade construtiva, tecnologia e sustentabilidade.

Empreendimentos Residenciais - Destaques
Sophistiqué - 2018 Lotus 310 - 2020 Haya - 2021 Vert - 2023

|

Entregue 7 Entregue Entregue Em Construcdo

Lotus 311 - 2019 Alma - 2021 Glass - 2023 Kasa - 2024

Em Construgéao Em Construcédo

Fonte: Lotus

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO "FATORES DE RISCO"
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A Lotus como Desenvolvedora de Projetos Corporativos de Alto Padrao

Empreendimentos com arquitetura autoral, qualidade construtiva, tecnologia e sustentabilidade.

Lotus Tower
Lajes Corporativas - Destaques 1LFll

Lotus Corporate - 2019 Lotus Prime - 2021 Lotus 903 - 2023 Lotus Tower - 2024 —@

Entregue Entregue Em Construcédo Em Construcdo

* VGV:RS$ 106,0 milhées » VGV: RS 150,0 milhdes » VGV: RS 186,6 milhdes * VGV:R$ 2,35 bilhées
« Area Privativa (m>2): 1,6 mil « Area Privativa (m>?): 2,7 mil « Area Privativa (m?): 10,1 mil « Area Privativa (m>3): 94,6 mil
 Status: Entregue em 2021 « Status: Entregue em 2023 » Status: Entrega prevista para  Status: Entrega prevista para
* Localizacao: Lago Sul - Brasilia * Localizagao: Lago Sul - Brasilia 2025 2027

DF DF * Localizagao: Asa Sul - Brasilia * Localizagao: Asa Norte -

DF Brasilia DF

Vendido ao Banco Alugado e vendido Vendido paraa
Mundial para a Uniao Europeia ApexBrasil

Fonte: Lotus
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Empreendimento Alvo | Lotus Tower

Projetado para receber as mais modernas tecnologias e processos de eficiéncia energética, em linha com os padrdes internacionais para
espagos corporativos.

Com uma darea total construida de aproximadamente 169 mil m?, o empreendimento terd a 2* maior laje
corporativa do Brasil, ficando atras somente da juncao das trés torres do Patio Malzoni, onde se encontram
as sedes do Google e do BTG Pactual, na Avenida Brigadeiro Faria Lima em S&o Paulo.

Fachada [I—
[CITET T
BERTrAES g

WERR [ T Imp

i’ j" ] RE S -!u ARUERY gm e

Fonte: Lotus, Exame
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Destaques do Projeto | Lotus Tower

+ 35 Elevadores de ultima geragao;

*+ Centro de convencoes com capacidade total para 300
pessoas;

+ Sistema de iluminacao em LED integrado com a iluminagéo
natural;

+ Paisagismo projetado pelo escritério Burle Marx;

* Pavimentos corporativos com pé direito livre até o forro de
2,70m;

* 05 subsolos de garagem com aproximadamente 1.905
vagas;

* Auditorio com capacidade para cerca de 400 pessoas;

+ Lobby de entrada com 1.108 m* e pé direito com 7m de altura;

* Heliponto;

* Grupo motor gerador suficiente para suportar toda a carga
do ambiente a ser ocupado, incluindo area comum;

* Ar-condicionado para salas técnicas de switches e
servidores.

Garagem

\

Fonte: Lotus

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO "FATORES DE RISCO"
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Localizacao | Lotus Tower

Localizacdo na Asa Norte da cidade de Brasilia, em uma das dreas mais nobres da cidade, préoximo a Esplanada dos Ministérios, Pragca dos Trés
Poderes, entre outros edificios e sedes relevantes.

9 do Brasil E Sede Banco BRB
Arena BRB [ T -|
1
r

i 9 Congresso Nacional Palécio da Alvorada
Plano Piloto
Esplanada 9
dos Ministérios

Fonte: Lotus, Mapas

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO "FATORES DE RISCO"
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Fotos do Projeto | Lotus Tower

As fotos sdo ilustragdes de referéncias para fitting out (adaptagdes) para os ocupantes.

Presidéncia Diretoria Sala de Reuniao
I W O
]

Fonte: Lotus
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Sustentabilidade | Lotus Tower

A sustentabilidade € um dos pilares da Lotus, e um fator relevante exigido pelos locatarios de
edificios AAA.

O empreendimento tera as

seguintes Certificacoes: Até 10% Até 10%

2 2
'ﬁ?l Il Redugéo nas emissdes de de kg CO2 eq paraa ﬁ?l I Redugéo do Consumo de Energia Elétrica de
estrutura e envoltéria do empreendimento pronto’ acordo com as premissas de projeto’ 2

XY | Até 80% XY | Até 20%

. @ Dos residuos da construgao civil, na etapa da @ Redugéo do consumo de agua de acordo
Certificagao LEED BD+C: obra, serdo destinados a reciclagem com as premissas do projeto'?

Core and Shell - v.4.0

A construcdo do Lotus Tower tem se destacado pelo engajamento com a
sustentabilidade. Estao sendo adotadas multiplas estratégias com o objetivo de
reduzir os impactos ambientais da obra, como a implementacao de planos para

prevencao de erosao e sedimentacao.
Etiqueta PBE Edifica — INI-C

Essas praticas vao de encontro a padroes internacionais de referéncia e

compoem os pré-requisitos para certificagdes de sustentabilidade

= fitwel

Certificacio Fitwel reconhecidas mundialmente.

'0 escopo considerado segue as premissas da certificagao LEED - Core e Shell (Nucleo e Envoltéria)
2A base e de calculo considera um comparativo entre o Lotus Tower e um edificio base.
Fonte: Lotus, CTE
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Avanco da Obra | Lotus Tower

Avanco fisico de 45% de construcao em ago/2025.

Vista da Obra ‘
¢ > ", :

Térreo

Fonte: Lotus, BRB
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Tese de Investimento

O fundo podera comprar até todas as unidades da Torre 1do Lotus Tower. As receitas de locagdo comegam a ocorrer a partir da entrega da
obra, prevista para dezembro de 2026, e até |a a Gestora estima que a Lotus ird remunerar o Lotus Tower Il Fll com uma receita esperada de

4,0% a.a. sobre o valor da oferta.

A Lotus tera uma opgao de recompra do empreendimento no valor que atende ao retorno alvo do fundo, caso seja exercida.

=

Ce]

% 17% a.a.

refixado
Recebimento de aluguel, equivalente a um Dividend d P

; ) (retorno esperado)
Yield esperado de aproximadamente 10% a.a. em
relagao ao valor da emissao.

Renda esperada paga pela Lotus de 4% a.a.,
distribuida mensalmente.

Out/25 Dez/26 Out/28

Inicio do Fundo Término estimado da Obra Ao final do fundo, com a venda do empreendimento
estabilizado, o retorno composto esperado é de
17% a.a., com um multiplo esperado sobre o valor
investido de 1,49x.

A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. As informagoes presentes
neste material publicitario sao b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagées aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b iam-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagdées em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um
acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.

Fonte: Lotus, EQI Asset
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Estudo de Viabilidade da Oferta
[ Premissas | Mes1 | Mes2 | Mes3 | Més4 | Més5 | Mes6 | Mes7 | Mess8 | Méso | Mesto | Mestt | Mesi2 |

Renda Recorrente ® 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3% 0,3%
Valorizagao do ativo a partir do valor de aquisi¢gao 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%
Retorno alvo am. 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3% 1,3%
Retorno alvo a.a. 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17%

[ FlcoProjtado-Ano® | Més1 | Mész | Mesd | Més4 | MesS | Méso | Méo7 | Méss | Mésd | Mést0 | Méstt | Mést2 |
Receita Bruta (R$) @ 1.802.001 1816.575 1862793 1.876.505 1.891.362 1905.679 1.920.019 1934540 1.949.157 1963.964 1978.962 1994.247
(-) Custos e Despesas (RS) @ (415.000) (470.246) (424.194) (428.266) (432.293) (436.351) (440.416) (444.532) (448.677) (452.872) (457 19) (461.440)

(=) Fluxo de Caixa Livre para o Investidor (RS) 1.387.001 1.3456.329 1438599 1448239 1.459.059 1469.328 1479.602 1.490.008 1500481 151.092 1621842 1532.806

Distribuigio de Rendimento (R$) ® “ 1.387.001 m 1438599 | 1448239 | 1.459.059 | 1469.328 | 1.479.602 | 1.490.008 | 1.500.481 mm
Fluxo Projetado - Ano1ao 3 “ Ano 2 | Ano 3

Receita Bruta (RS) @ 22894792 | 39595395 | 541663840
(-) Custos e Despesas (RS) @ (5.311.407) : (6.894.466) | (4589.430)
1
=) Fluxo de Caixa Li Investidor (R 17583385 | 33700929 537.074.410
(=) Fluxo de Caixa Livre para o Investidor (R9) | Aumento da renda recorrente com o

e e 3 o | e tmino dacbrs,provitopar
| Dezembro/2026
Renda Recorrente (%) ® 4% | 8% | 8%
Valorizagdo do ativo a partir do valor de aquisigao (%) 13% : 9% : 9%
Retorno alvo a.a (%) 17% ! 17% 1 17%
T T e e = = - -

(®Renda minima garantida durante a obra, receita advinda dos aluguéis apés inicio da locagéo (apds término da obra)
(@Renda recorrente + receitas financeiras

@) Custos do Fll + outras despesas

@ Estimativa de Nov/25 a Out/26

A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. As informagoes presentes
neste material pt io sdo b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagées aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b iam-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagdées em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um
acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.

Fonte: Lotus, EQI Asset
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Retorno Estimado do Investimento

Valorizagao do ativo (estimada pela Gestora) a partir do valor de aquisigao +

- 17% a.a.
Renda Recorrente (estimada pela Gestora) = Retorno alvo

550.000.000
Renda Mensal Recorrente (estimada pela Gestora)
Valorizagéo do ativo (estimada pela Gestora) a partir do
valor de aquisicéo

500.000.000

450.000.000

RS 395 MM
400.000.000 T I I I | | |
350.000.000
out-25 dez-25 fev-26 abr-26 jun-26 ago-26 out-26 dez-26 fev-27 abr-27 jun-27 ago-27 out-27 dez-27 fev-28 abr-28

m Valorizag&o do ativo (estimada pela Gestora) a partir do valor de aquisi¢ao (RS) m Renda Recorrente (estimada pela Gestora) (RS)

A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. As informagoes presentes
neste material publicitario sao b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagdes aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b 1-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagdes em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um

acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.
Fonte: Lotus, EQI Asset
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Retorno Estimado do Investimento

Rentabilidade Acumulada Estimada pela Gestora x CDI

57.9%

38,6%

37,4%

25,9%

16,4%

12,8%

12 meses 24 meses 36 meses
m Lotus Tower Il FlI CDI

A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. As informagoes presentes
neste material publicitario sao b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagées aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b 1-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagées em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um

acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.
Fonte: EQI Asset
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Resumo do Fundo

Visao Geral do Fundo Destaques da Estratégia
Fundo Rentabilidade
Lotus Tower |l Fundo de Investimento Imobiliario Rentabilidade anual esperada de 17%
Gestor Ativo-alvo
EuQuerolnvestir Gestao de Recursos Ltda. Unidades da Torre 1 do empreendimento Lotus Tower
Administrador Track Record
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Incorporadora com histérico comprovado no mercado
Titulos e Valores Mobiliarios imobiliario comercial de Brasilia, com destaque para as

vendas de empreendimentos para o Banco Mundial, Uniao
Europeia e ApexBrasil.

Prazo
36 meses podendo ser prorrogado por até 2 anos.
o o o~
Distribuicao
s . g o

Mensal, com renda minima estimada pela gestora de 4%

a.a. ate o fim a obra e rendimento dos aluguéis apos o

termino
A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. As informagoes presentes
neste material publicitario sao b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagées aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b iam-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagdées em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um

acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.
Fonte: Lotus, EQI Asset
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Termos e Condicoes

Coordenador Lider da Oferta

Montante Total da Oferta

Preco de Aquisicao por Cota

Publico Alvo

Data de Inicio da Oferta

Data Limite de Encerramento da
Oferta

Oferta Publica de Distribuicao da 1 Emissao de Cotas da Classe Unica do Lotus Tower Il Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade
Limitada, nos termos da Resolugao CVM 160.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios.

Até RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), correspondente a 400.000 (quatrocentas mil) cotas da primeira emissao do Fundo.

R$ 1.000,00 (mil reais), na primeira data de integralizagéo de cotas.

A Oferta sera destinada aos investidores que atendam as caracteristicas de investidor qualificado, assim definidos nos termos do artigo 12 da
Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolugdo CVM 30”, “Investidores Qualificados” ou “Investidores” e
“Publico-Alvo da Oferta”).

26 de setembro de 2025.

18 de margo de 2026.
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MATERIAL PUBLICITARIO EQI....

Termos e Condicoes

_ Lotus Tower Il Fundo De Investimento Imobiliario.
Classe Unica de Cotas do Lotus Tower Il Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada.
CNPJ 62.855.5636/0001-46.

Administrador BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

EuQuerolnvestir Gestao de Recursos Ltda.

A Classe tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas, conforme politica de investimento definida
abaixo, por meio de: (i) investimento em determinadas unidades da Torre 1 do empreendimento imobilidrio denominado “Lotus Tower”,
localizado no Setor de Autarquias Norte - SA/N, Quadra 5, Bloco A, Asa Norte, Brasilia/DF, objeto da matricula n® 64.162 do 2° Oficio de Registro
de Imoveis de Brasilia/DF, inclusive de bens e direitos a elas relacionados (“Ativos Alvo”); (i) quaisquer direitos reais sobre os Ativos Alvo; (iii)
exploragdo comercial dos Ativos Alvo, por meio de locagao; e (iv) eventual comercializagdo dos Ativos Alvo, observados os termos e
condigdes da legislagdo e regulamentagao vigentes.

Objetivo da Classe

Condominhio Fechado, prazo de 36 (trinta e seis) meses contatos da data da 12 integralizagao de cotas da Classe, prorrogaveis pelo periodo de
Tipo e Prazo da Classe até 2 (dois) anos, a critério do Gestor, exceto se de outra forma vier a ser deliberado pelos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas
(“Prazo de Duragao”).

Retorno Esperado’ 17% aa..

'A rentabilidade esperada aqui mencionada nao representa e nem deve ser considerada, sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de rentabilidade. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. As informagdes presentes
neste material publicitario sao b das em simulagées e os resultados reais poderao ser significativamente diferentes. A Gestora foi responsavel pela elaboragdao do Material Publicitario, baseado em diversas fontes, bem como premissas e
projegdes realizadas pela prépria gestora. As informagées aqui descritas, incluindo, mas nao se limitando as estimativas de retorno mencionadas, b iam-se nas condigdes comerciais mais recentes discutidas no contexto das negociagdées em curso
entre o Fundo e a Lotus, referentes a potencial aquisi¢ao dos Ativos Alvo pelo Fundo. Até a presente data, nao ha qualquer instrumento vinculante firmado entre as partes. Dessa forma, nao ha garantia de que referidas negociagoes resultarao em um
acordo definitivo ou em condigoes favoraveis ao Fundo, de modo que os termos, condigoes e resultados reais poderao divergir, de forma relevante, daqueles aqui descritos.
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Termos e Condicoes

Mandato “Tijolo”.

. " . Subclassificagédo “Hibrido”.

Classificagao Anbima i . .
Tipo de gestao “Definida”.

Segmento “Escritérios”.

Uma vez que forem integralizadas as cotas objeto da Oferta, a parcela do patriménio que, temporariamente, por for¢ga do cronograma fisico-
Aplicacéo Temporaria de Recursos financeiro das obras constante do prospecto, ndo estiver aplicada em ativos imobilidrios, deve ser aplicada nos termos dos incisos | ao X do
art. 40 do Anexo Il da RCVM 175.

0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao
més que se refere, aplicado (a.1) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido da Classe; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou
passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
. . ~ critérios de ponderagao que considerem o volume financeiro da Classe, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado da Classe,
Taxa de Administragao R = A h e [

calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneracao (“Base de
Célculo da Taxa de Administrag&o”), observada a remuneragéo minima mensal de RS 15.000,00 (quinze mil reais), a ser corrigida anualmente,
a partir do més subsequente a data de funcionamento da Classe perante a CVM, pela variagéo positiva do IGP-M, ou por indice distinto de
corregao monetaria, desde que o valor seja inferior a corregao pelo IGP-M.

(i) durante o Prazo de Durag&o inicial, correspondente a 36 (trinta e seis) meses contatos da data da 12 integralizagdo de cotas da Classe, a
Taxa de Gestéo correspondera a 1% (um por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
T de Gesti subsequente ao més que se refere, incidente sobre (a) o patriménio liquido da Classe.

axa defestao (i) na hipotese prorrogacao do Prazo de Duragéo, conforme previsto no Anexo | do Regulamento do Fundo, a Taxa de Gestao correspondera a
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao ano, apropriada diariamente e paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente ao més que se refere, incidente sobre o patriménio liquido da Classe.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL, A SEGAO "FATORES DE RISCO"




MATERIAL PUBLICITARIO EQI....

Termos e Condicoes

O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizagao de cotas, a qual
sera provisionada mensalmente e paga ao final do Prazo de Duracao da Classe, diretamente pelo Fundo ao Gestor. A Taxa de Performance
sera calculada da seguinte forma:
VT Performance = 0,20 X [(Va,,_1)-Vb)]
Va,,_, = Pagamentos realizados aos cotistas a titulo de distribuicdo de rendimentos e/ou amortizacdo de cotas (caso ndo tenha atingido
performance, adiciona o(s) valor(es) pago(s) do(s) semestre(s) anteriores, corrigido pela Taxa de Corregdo, conforme abaixo definida),
atualizado e apurado conforme férmula abaixo:
m—1
Va = Z Pagamentos totais realizados no més i * Taxa de Corregao (i)
i=n
Onde:
M = Més referéncia
N = Més subsequente ao encerramento da oferta ou més subsequente ao Ultimo més em que houve pagamento de Taxa de Performance.

Taxa de Performance

Vb = somatdrio do valor total integralizado pelos investidores desde a primeira integralizagdo de cotas até que Va ultrapasse 100% do valor
integralizado ajustado pela Taxa de Corregéo. Apds ultrapassado, Vb = O.

Taxa de Correcado = 7% a.a. (dezessete inteiros por cento ao ano), base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis. Esta taxa ndo
representa € nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestao de
rentabilidade ou de isengao de riscos para os cotistas.

O Gestor ndo fard jus a Taxa de Performance até que haja o retorno sobre 100% (cem por cento) do valor integralizado corrigido pela Taxa de
Corregao citada acima, por meio dos pagamentos realizados aos cotistas (Va), sendo certo que apds este momento, quaisquer montantes
adicionais serdo tratados da seguinte forma: (i) 80% (oitenta por cento) serdo entregues aos cotistas, a titulo de distribuicdo de rendimentos
e/ou pagamento de amortizagao de cotas da Classe; e (ii) 20% (vinte por cento) serdo pagos ao Gestor a titulo de Taxa de Performance.
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Cronograma da Oferta

Evento Data Prevista
:::;J:islo de Registro da Oferta na CVM, obtencao do Registro da Oferta na CVM, divulgagéo do Prospecto Definitivo e da Lamina, divulgagdo do Anuncio de 26/09/2025
Inicio das apresentagdes de roadshow para potenciais investidores 29/09/2025
Inicio do periodo de coleta de intengdes de investimento 03/10/2025
Encerramento do periodo de coleta de intengdes de investimento 14/10/2025
Procedimento de alocagéo 14/10/2025
Data da primeira Liquidagao da Oferta 17/10/2025
Data limite para divulgagao do Anuncio de Encerramento da Oferta 18/03/2026

As datas previstas acima para os eventos futuros sdao meramente indicativas e estao sujeitas a alteragoes, atrasos e antecipagées sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdao no cronograma da distribuicao devera ser
comunicada a CVM e podera ser analisada como uma modificagao da Oferta, seguindo o disposto na Resolugao CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagao, modificagao, suspensao ou cancelamento da Oferta, tal cronograma

podera ser alterado. A ocorréncia de revogagao, suspensao ou cancelamento na Oferta sera imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos
veiculos também utilizados para disponibilizagao deste Prospecto e da Lamina.
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Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo e na Classe, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prdpria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis no Prospecto e no Regulamento, inclusive, mas ndo se
limitando a, aquelas relativas a politica de investimento do Fundo e da Classe, a composigdo da carteira e aos
fatores de risco descritos nesta segdo, aos quais o Fundo, a Classe e os Investidores estdo sujeitos.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo e pela Classe, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicagées do Fundo e da Classe, conforme
descritos abaixo, ndo havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo e da Classe estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢gbes adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagao e,
mesmo que a Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos,
nao ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo, Classe e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo e a Classe, os quais ndo s&o os unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo, na Classe e no Brasil em geral. Os negdcios, reputagéo,
situagédo financeira ou resultados do Fundo e da Classe podem ser adversa e materialmente afetados por
quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
Administradora e da Gestora ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

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

Risco de aquisi¢ao antes da conclusédo da construgao dos Ativos Alvo, com pagamento a vista. Caso o
Fundo tenha éxito na aquisicdo dos Ativos Alvo, é possivel que tal aquisigdo seja realizada mediante
pagamento a vista, sendo certo que os Ativos Alvo se encontram atualmente em fase de construgéo, cujo
empreendimento encontra-se com aproximadamente 45% (quarenta e cinco por cento) das obras concluidas.
Tal fato imp&e aos Cotistas riscos relevantes, que incluem, sem limitagéo, os seguintes:

O Fundo assume o risco de conclusédo da obra sem garantia plena de entrega dos Ativos Alvo nas condigdes
que venham a ser contratadas;

Eventuais inadimpléncias contratuais por parte do vendedor ou construtor podem demandar medidas judiciais,

sem garantia de éxito ou recuperacao integral do capital investido; e

A auséncia de clausulas de retengao de parte do pagamento contra marcos fisicos da obra reduz o poder de
barganha do Fundo em caso de descumprimentos.

Ainda que, nas hipdteses acima, o Fundo tenha o direito de cobrar dos vendedores e/ou do construtor,
conforme o caso, indenizacao pelos prejuizos sofridos, ndo ha garantia de que tal cobrancga tera éxito ou que,
ainda que seja exitosa, os vendedores ou o construtor terdo recursos suficientes para o pagamento dos valores
que venham a ser devidos ao Fundo. Sobre o tema, vide também o item “Riscos de Construgao”, abaixo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao aquisicao dos Ativos Alvo. Nao obstante a determinagdo no Regulamento de que, nos termos
da politica de investimentos descrita no Prospecto, os recursos do Fundo devam ser aplicados primordialmente
para aquisigdo dos Ativos Alvo, o Fundo nao celebrou com os atuais proprietarios do Ativos Alvo qualquer
instrumento vinculante de compra e venda. Ainda que sejam assinados instrumentos vinculantes para a
aquisicao dos Ativos Alvo, ndo é possivel assegurar que as tratativas negociais com os vendedores avancem,
tendo em vista que a concretizagdo do negdcio podera depender da implementagao de diversas condigdes,
incluindo, mas nao se limitando, (i) & conclusao satisfatéria das negociagdes definitivas dos respectivos termos
e condigdes com os vendedores dos Ativos Alvo e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusao
satisfatdria da auditoria dos Ativos Alvo; e (jii) a realizagéo da presente Oferta, ou, ainda, por fatores exogenos e
néo factiveis de previsdo neste momento. Sendo assim, ndo ha qualquer garantia que o Fundo tera éxito na
aquisicao dos Ativos Alvo, ou que conseguira fazé-lo em condigdes favoraveis ao Fundo, sendo certo que caso
a aquisigao dos Ativos Alvo n&o seja concretizada e, dessa forma, o Fundo nao se enquadre em sua politica de
investimentos, a Gestora devera comunicar a Administradora para que esta convoque uma Assembleia de
Cotistas para deliberar acerca da liquidagao do Fundo e da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Construcao e Aumento de Custos de Construgéao. O Fundo tem por objeto investir em Ativos Alvo
de um Unico empreendimento imobilidrio, que se encontra atualmente em fase de construgéo, com
aproximadamente de 45% (quarenta e cinco por cento) das obras concluidas. Dessa forma, o Fundo estara
sujeito a riscos tipicos dessa etapa do empreendimento, tais como:
» atrasos na entrega da obra, decorrentes de fatores climaticos, escassez de materiais ou méao de obra,
entraves regulatdrios ou financeiros da incorporadora;
» aumento de custos da construgao, que podem impactar a viabilidade econémica do projeto mesmo que o
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preco ja tenha sido fixado;

» problemas técnicos ou estruturais na execugao da obra, que podem demandar corregdes adicionais ou
comprometer a qualidade do ativo;

« inadimplemento ou faléncia da construtora, com possivel necessidade de substituicdo do responséavel
pela obra ou judicializacao para resguardar os direitos do Fundo.

A construtora ou incorporadora dos Ativos Alvo pode ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus hegécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de
seu portfdlio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos
Ativos Alvo, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos.

Caso quaisquer dos riscos acima venham a se materializar, o Fundo poderd sofrer prejuizos bastante
significativos, sendo certo que ndo ha qualquer seguro contratado em beneficio do Fundo, ou quaisquer outras
garantias, que mitiguem os riscos acima mencionados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao alienagao dos Ativos Alvo. A estratégia da Administradora, em conjunto com a Gestora do
Fundo, contempla a alienagao dos Ativos Alvo até a conclusao das obras de construgao dos Ativos Alvo. Nado ha
qualquer garantia de que tal alienagdo sera concluida, no todo ou em parte, ou que ocorrera em condicdes
favoraveis ao Fundo. Caso nédo ocorra a alienagao da totalidade dos Ativos Alvo, o Fundo ird carregar os Ativos
Alvo em sua carteira, correndo os riscos inerentes a esta situagéo.

Risco de vacancia, rescisao de contratos de locagao, receitas relevantes e revisao do valor do aluguel. O
Fundo podera nao ter sucesso na celebracao de contratos com locatarios dos Ativos Alvo, o que podera reduzir
a significativamente rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Alvo (os quais
séo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo. Alguns dos
principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho do Fundo sao os seguintes:

» quanto a receita de locagao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao recebimento de
receitas por parte do Fundo, o que podera fazer com que o Fundo nédo tenha condigdes de pagar seus
compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo e/ou impacto negativo no rendimento das Cotas e,
ainda, na necessidade de ingresso com agdes judiciais para cobranca de alugueis gerando despesas
extraordindrias ao Fundo;

» quanto a vacancia: mesmo que a empresa administradora dos Ativos Alvo aja de forma ativa e proba, bem

» como ha o risco de rescisdo dos contratos de locagao, incluindo por deciséo unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagédo
devida, hipéteses em que as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneragéo do Cotista; e

quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de aluguéis
decorrentes dos Ativos Alvo nao se concretizarem, visto que, a cada renovagéo, as bases dos contratos
podem ser renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante
destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em
vigor (“Lei de Locacao”), “nas locagdes de imdveis destinados ao comeércio, o locatario tera direito a
renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: (i) o contrato a renovar tenha sido
celebrado por escrito e com prazo determinado; (ii) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; (iii) o locatdrio esteja explorando seu
negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o
prazo de locagdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os locatdrios
poderao pedir a renovagao compulsoria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os requisitos
legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatdria. Ainda em fungao dos contratos de
locagéo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre
locador e locatério sobre o valor da locagéo, poderd ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderao variar conforme as condigbes de
mercado vigentes & época da agéo revisional, impactando de forma negativa a rentabilidade das Cotas e,
consequentemente, dos Cotistas;

quanto ao setor: a depender do setor, as receitas decorrentes de locagdo poderdo variar
consideravelmente em funcdo da época do ano, do desaquecimento econdémico, da queda da renda do
consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagao, dentre outras causas, o que podera gerar
uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

presséo para queda do valor médio da area locada por conta da redugédo dos niveis de locagao;

tendéncia de solicitagées de renegociagdes de aluguéis previamente pactuados em caso de condigdes
adversas do mercado imobiliario regional ou nacional;

percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade da regido onde os Ativos Alvo se
localizam;

mudangas regulatdrias afetando a industria de alguns locatarios onde se encontram os Ativos Alvo; e
alteragdes nas regras da legislagdo urbana vigente.

Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade das clausulas e
dos termos dos contratos de locagéo, dentre outros, com relagdo ao montante da indenizagéo a ser paga
no caso rescisao do contrato pelos locatarios previamente a expiragio do prazo contratual, e a revisdo do
valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
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* negociagao das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco imobilirio. E a eventual desvalorizagao dos Ativos Alvo ocasionada por, nao se limitando, fatores como:
(i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (i) mudanga de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local dos empreendimentos, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos dos empreendimentos limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os empreendimentos se encontrem, como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv)
alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegcam o acesso aos Ativos Alvo;
(v) restrigbes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagcdo (desapropriagao) dos Ativos Alvo em que o pagamento
compensatério ndo reflita o 4gio e/ou a apreciagéo histdrica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos Ativos Alvo, o que
podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagées ou locar espagos para novos inquilinos. A
reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos
imobilidrios concorrentes, em areas préximas as areas ao empreendimento referente aos Ativos Alvo, poderao
impactar adversamente a capacidade do Fundo locar e renovar a locagao de espagos dos Ativos Alvo em
condigdes favoraveis, fato este que podera gerar uma redugéo na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a realizagdo de investimentos
extraordindrios do Fundo para reforma e adaptagio dos Ativos Alvo, cuja realizagdo nao estava prevista
originalmente e que poderao comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de dnus pré-existente nos Ativos Alvo. Os Ativos Alvo estdo onerados com alienagdes fiduciarias em

garantia constituidas no &mbito do financiamento do desenvolvimento e construgio dos Ativos Alvo. Caso os
Ativos Alvo sejam adquiridos pelo Fundo sem a quitagao integral concomitante ou imediatamente posterior da

referida divida garantida pela alienacao fiducidria, a existéncia do 6nus sobre os imdveis podera implicar em
perda da propriedade de tais iméveis e, ainda, podera comprometer a continuidade da ocupagao do imével,
conforme aplicavel, podendo impactar de forma adversa os resultados operacionais do Fundo e, por
consequéncia, comprometer a distribuigao de rendimentos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de Concentragdo. O Fundo investird em Ativos Alvo localizados em um Unico empreendimento
imobiliario, o que representa um grau elevado de concentragao. Eventos adversos que afetem especificamente
os Ativos Alvo (tais como desvalorizagdo da regido, problemas estruturais, inadimpléncia de locatérios, entre
outros) terdo impacto direto e potencialmente severo sobre os resultados do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos tributarios. As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributéria, como a reforma tributéria do consumo, instituida
pela Lei Complementar n°® 214, de 16 de janeiro de 2025, conforme explicado adiante, bem como em virtude de
novo entendimento acerca da legislagéo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
néo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacéo diferente da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para
fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuigdo Social
nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugéo do rendimento a ser pago aos
Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes
em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos
Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.

A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio ndo tém sua tributagéo equiparada a
das pessoas juridicas desde que nao apliquem 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. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99,
os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados
na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll, da Lei n°
11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no
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mercado de balcéo organizado. O referido beneficio fiscal, nos termos do artigo 3°, § 1°, da mesma lei, (i) sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido
ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
ou cujas Cotas |he derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em
conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99,
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
Assim, considerando que no ambito do Fundo n&o ha limite maximo de subscrigdo por Investidor, nao farao jus
ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, (ii) o Cotista pessoa
fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do
artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 100 (cem) Cotistas.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estarédo sujeitos a incidéncia do
IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n° 9.779/99, o que podera afetar a
rentabilidade esperada para as Cotas. Ainda, o paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/93 estabelece que
o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. A responsabilidade pela apuragao dos lucros recai sobre os prestadores de
servigo essenciais do Fundo que, caso ndo observem o disposto no Regulamento, poderdo causar prejuizos ao
tratamento tributario do Fundo.

Em relagao a reforma tributaria, o risco tributario também engloba o risco de perdas decorrentes da criagao de
novos tributos, incluindo mas nao se limitando aqueles introduzidos pela Lei Complementar n° 214/2025 - o
Imposto sobre Bens e Servigos (“IBS”) e a Contribuigdo Social sobre Bens e Servigos (“CBS”) —, diversamente
do cenario atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Ainda em relagéo a reforma tributéria sobre o consumo, o Projeto de Lei n° 68 (PLP 68/2024, que originou a LC
214/2025) previa a exclusao dos fundos de investimentos imobiliarios como contribuintes do IBS e CBS, com
excegdo daqueles que (i) ndo obedecessem as regras previstas para a isengéo do IR sobre os rendimentos
recebidos pelos Cotistas, constantes do inciso Il do artigo 3° da Lei n° 1.033; e (ii) estivessem sujeitos a

tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, nos termos do artigo 2° da Lei n°® 9.779. Esse dispositivo, no entanto,
foi vetado pela presidéncia da Republica, quando da conversédo do projeto na Lei Complementar n® 214/2025.
Diante disso e com base na atual redagdo da referida lei complementar, os fundos de investimentos
imobiliarios podem ser contribuintes do IBS e CBS sobre suas operagdes imobiliarias, exceto se o Congresso
oportunamente derrubar o veto.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéao de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote
ou possa adotar, em caso de alteragao na legislagao tributaria vigente. Ainda, pode haver alteragdes futuras na
legislagéo tributéria sobre investimentos financeiros que fazem parte da politica de investimentos do Fundo, de
forma que referidas alteragbes poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade do Fundo em relagdo a esses
investimentos, na qualidade de investidor e, consequentemente, reduzir a rentabilidade dos Cotistas. A parte
da legislagao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do
Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de
investimento no Brasil, também estao sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente o
valor dos investimentos, bem como as condigdes para a distribuigao de rendimentos e de resgate das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes e politica governamental. O Fundo est4 sujeito,
direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sao
afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas nhacionais e internacionais. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagéo e
implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteracdes
nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para evitar oscilagbes relevantes no valor do ddlar,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogéo
de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de pregos,
elevacgéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderédo impactar os negécios, as condigbes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigao de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recesséao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
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resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento
das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento ou
ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de crédito para compradores de imdveis; (ii)
aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos
imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de iméveis; e (jii) alteragcoes
da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de
obras, com redugao dos incentivos atualmente concedidos ao setor imobiliario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo. O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobiliaria e do
resultado da administragdo dos bens e direitos que compdem o patriménio do Fundo, bem como da
remuneragéo obtida por meio da alienagdo ou do aluguel dos Ativos Alvo. A desvalorizagao ou desapropriagdo
dos Ativos Alvo e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do
Fundo, poderao impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das
Cotas. Além disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagéo dos imdveis, de forma que ndo ha
garantia de que todos os Ativos Alvo estardo sempre alugados, o que podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de nao materializagao das perspectivas contidas nos documentos da Oferta. O Prospecto contém
informacgdes acerca do Fundo do mercado imobiliario, dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez que poderao
ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo,
que envolvem riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas do Prospecto. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
no Prospecto. Adicionalmente, as informagdes contidas no Prospecto em relagdo ao Brasil e & economia
brasileira sédo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos érgaos publicos e por outras
fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobilidrio apresentadas ao longo do Prospecto foram
obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.
Néo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderéao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos
para o Fundo e os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito. Os locadores dos Ativos Alvo e os emissores ou devedores de Ativos de Liquidez que
integrem a carteira do Fundo podem ndo cumprir suas obrigagdes de pagar tanto o principal como os
respectivos juros, conforme existente, de suas obrigagdes perante o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo de honrar os compromissos
de pagamento de juros e principal de suas obrigagdes. Eventos que afetem as condigdes financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que
possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢des, a Gestora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e/ou momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso,
mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores Ativos de Liquidez que
compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer
impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado das Cotas do Fundo. Considerando que a aquisigao de Cotas é um investimento de longo
prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para negociagdo no mercado secundario
no curto prazo, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de
demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

As Cotas serao depositadas para negociagédo em ambiente de balcéo e ndo em bolsa. N30 had um mercado
ativo e liquido para as Cotas e tal mercado podera ndo se desenvolver. As Cotas serao registradas para
negociagdo no mercado secunddrio em ambiente de balcdo, o qual, historicamente, tem uma liquidez
significativamente menor do que o ambiente de bolsa. Dessa forma, o investidor podera nao ter valores
referenciais de um prego de mercado das Cotas além do seu valor patrimonial, calculado periodicamente pela
Administradora.

Adicionalmente, a auséncia de liquidez poderd limitar substancialmente a capacidade dos investidores de
vender as Cotas pelo prego e na ocasido que desejarem. Nao havendo um mercado comprador ativo, o
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investidor podera nao obter o prego de venda desejado e, inclusive, somente ter a opcao de vende-las a
pregos significativamente mais baixos do que o valor de aquisi¢do ou do que o valor patrimonial, que pode ser
sua principal referéncia de valor, causando-lhe prejuizo, especialmente em momentos de mercado de baixa.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos institucionais. O governo federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagbes
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, flutuagées cambiais, inflagcéo, liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal, instabilidade social e politica, alteragdes regulatérias, e
outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um
cendrio de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo
podem ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos imdveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e poderd continuar afetando a
confianga dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleragédo da economia € no aumento
da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relativo a impossibilidade de negociagéo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da
Oferta: Durante a colocagdo das Cotas, o investidor da Oferta que subscrever Cotas tera suas Cotas
blogueadas para negociagéo pela Administradora e pelo Coordenador Lider, as quais somente passarao a ser
livremente negociadas na B3 apds a divulgagao do Anuncio de Encerramento.

Também nao sera atribuido aos investidores recibo para as Cotas com direito ao recebimento de quaisquer
rendimentos sobre o valor eventualmente pago a titulo de prego de integralizagdo. Em caso de cancelamento
da Oferta ou de ndo atendimento das ordens por qualquer motivo, inclusive em caso de ndo atendimento do
Montante Minimo da Oferta ou nao atendimento da condigdo eventualmente estipulada em caso de
Distribuigao Parcial, sera restituido o valor eventualmente pago por eles a titulo de prego de integralizagéo das
Cotas, sem juros ou corregao monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo investidor ou Cotista e com

dedugao dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes. Dessa forma, ndo havera
qualqguer rentabilidade sobre referidos recursos.

Sendo assim, o investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima, de modo que, ainda
que venham a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo poderao negociar as Cotas subscritas até o seu
encerramento e tampouco fardo jus ao recebimento de qualquer remuneragao e/ou rendimento calculado a
partir da respectiva data de integralizagao, conforme aplicavel.

Escala qualitativa de risco: Maior

Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A legislagio aplicavel ao Fundo, aos
Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo e pelo Fundo, incluindo, sem limitagéo, leis tributérias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil,
estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos
reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragcdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderédo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para distribuicido de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicagéo de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdo impactar
os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo e seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente. O tratamento tributario
do Fundo ode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora
adote ou possa adotar, em caso de alteragéo na legislagao tributéria vigente. A parte da legislagéo tributaria, as
demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo também estéo sujeitas a
alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢des
para a distribuigdo de rendimentos e de amortizagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis. As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das
operagdes e para a elaboracdo das demonstragdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém
das disposigdes previstas na Instrugdo CVM 516. Com a edigao da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007,
que alterou a Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por Agdes”) e
a constituigdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagbes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequagéao da
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legislagao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Referida instrugao contém, portanto, a versdo
mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sao as praticas contabeis atualmente adotadas
no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas
pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagio das operacgdes e para a elaboragio das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogdo de tais regras poderd ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco Proveniente do Uso de Derivativos. Os Ativos de Liquidez a serem adquiridos pelo Fundo séo
contratados a taxas pré-fixadas ou pés-fixadas, contendo condi¢des distintas de pré-pagamento. O Fundo
tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste
descasamento, mas a contratagao, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar
oscilagdes negativas no valor de seu patrimdnio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos
néo fossem utilizados. A contratagéo deste tipo de operagéo ndo deve ser entendida como uma garantia do
Fundo, da Administradora ou da Gestora, e ndo conta com um mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC. A contratacéo de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para
os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez. O Fundo podera investir nos Ativos de Liquidez que, 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 andloga a tributagdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributagio
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 podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco juridico. A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagoes e

responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacéo financeira,

podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para manutengéao do
arcabouco contratual estabelecido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista inclusive relacionados aos Ativos Alvo e respectivo empreendimento. Nao ha garantia de
que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes.
Caso tais reservas néo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscrigao e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco relacionado ao aperfeicoamento de direitos ou garantias. Em uma eventual execugao dos direitos ou
das garantias relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, este poderé ter que suportar, dentre
outros custos, custos com a contratagdo de advogado para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a
execugao das garantias relacionadas aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez ndo seja suficiente para com as
obrigagdes financeiras atreladas as operagdes, uma série de eventos relacionados a execucgao e reforgo das
garantias poderd afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco da morosidade da justiga brasileira. O Fundo poderé ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do
sistema judicidrio brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel.
Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas
aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez e, consequentemente, podera impactar negativamente no patriménio
do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a liquidez. Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter baixa liquidez em
comparagao a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobilidrio séo, por forga regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas Cotas. Os fundos de investimento imobiliario podem encontrar pouca liquidez no
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mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a venda de suas cotas no mercado secunddrio. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia de Cotistas poderé optar pela liquidagao do
Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os
ativos recebidos no caso de liquidacao do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas. O
surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissdo por
humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode levar a uma maior volatilidade no mercado de
capitais interno e/ou global, conforme o caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira.
Adicionalmente, o surto, epidemia e/ou endemia de tais doengas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operacdes, incluindo
em relagdo aos Ativos Alvo. Surtos, epidemias, pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias,
pandemias ou endemias de doengas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre
aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda
Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em relagcéo
aos ativos imobilidrios. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenga que afete o
comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas

industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou
endemias de doengas também podem resultar em politicas de quarentena da populagdo ou em medidas mais
rigidas de lockdown da populagdo, o que pode vir a prejudicar as operagdes, receitas e desempenho do Fundo
e dos Ativos Alvo, bem como afetar o valor das Cotas e de seus rendimentos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco decorrente da diligéncia juridica (contingéncias nao identificadas). O processo de auditoria legal dos
Ativos Alvo a ser conduzido pela Administradora, com o auxilio da Gestora, como condigao para a aquisicao
dos Ativos Alvo pode néo identificar todos os vicios ou riscos decorrentes da aquisigdo dos Ativos Alvo. Caso
esses riscos ou passivos ndo identificados venham a se materializar, o investimento nos Ativos Alvo podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de ndao cumprimento das Condi¢des Suspensivas do Contrato de Distribuigdo. O Contrato de
Distribuicéo prevé diversas condigdes precedentes a realizagdo da Oferta, sendo certo que o cumprimento
pelo Coordenador Lider, das obrigagbes previstas no Contrato de Distribuigdo estd condicionado ao
atendimento das Condigdes Suspensivas, as quais estao descritas no item 8.1 do Prospecto, cujo atendimento
devera ser verificado até o Dia Util anterior & data da concesséo do registro da Oferta na CVM ou até a Data de
Liquidacao da Oferta para as Condigdes Suspensivas que possam ser verificadas apés o registro da Oferta,
conforme o caso. Conforme previsto no Contrato de Distribuicéo e no item 8.1 desde Prospecto, as Condigdes
Suspensivas foram acordadas entre o Coordenador Lider e o Fundo de forma a resguardar a suficiéncia,
veracidade, preciséo, consisténcia e atualidade dos documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao
mercado durante a Oferta e em cumprimento ao dever de diligéncia do Coordenador Lider.

Caso seja verificado 0 nao atendimento de uma ou mais Condigdes Suspensivas até a obtengao do registro da
Oferta ou até a Data de Liquidagéo, conforme o caso, o Coordenador Lider avaliard, no caso concreto, se houve
aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta e podera optar por conceder prazo adicional para seu
implemento ou, caso nao haja aumento relevante dos riscos inerentes a prépria Oferta, renunciar a referida
Condicéo Suspensiva, observado o disposto no Contrato de Distribuigdo. A nao implementagao de qualquer
uma das Condigdes Suspensivas, que ndo tenham sido dispensadas por parte do Coordenador Lider, ensejara
a inexigibilidade das obrigagdes do Coordenador Lider, bem como eventual requerimento de modificagéo ou de
revogacéao da Oferta, nos termos da Resolugdo CVM 160. Neste caso, podera ser tratado como evento de
rescisdo do Contrato de Distribuigdo, provocando, portanto, a revogagdo da Oferta, nos termos da
regulamentagao aplicavel.
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Em caso de rescisdo do Contrato de Distribui¢ao, tal rescisao importara no cancelamento de registro da Oferta,
causando, portanto, perdas financeiras aos investidores. Em caso de cancelamento da Oferta, todas as
intencdes e ordens de investimentos serdo automaticamente canceladas, observados os procedimentos
descritos no Prospecto, e a Administradora, a Gestora, e o Coordenador Lider ndo serdo responséveis por
eventuais perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores. A possibilidade de cancelamento da Oferta
deve ser levada em consideragdo no momento de deciséo de investimento aos investidores, sob risco de gerar
prejuizos aos investidores. Nao ha garantias de que, em caso de cancelamento da Oferta, estdo disponiveis
para investimentos ativos com prazos, riscos e retorno semelhante aos valores mobilidrios objeto da presente
Oferta. Para mais informagdes acerca das Condigdes Suspensivas da Oferta, veja o item 8.1, na pagina 47 do
Prospecto.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de mercado dos Ativos Alvo: Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos
integrantes da carteira da Classe, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificagéo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa
nas Cotas pelo fato de a Classe poder adquirir titulos que, além da remuneragao por um indice de pregos, sao
remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragbes de acordo com o patamar das taxas de juros
praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos
que componham a carteira da Classe, o patriménio liquido da Classe pode ser afetado negativamente. Desse
modo, a Administradora e/ou a Gestora poderéo ser obrigadas a alienar os ativos ou liquidar os ativos a pregos
depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forga maior em relagéo a exploragéo dos
Ativos Alvo. Os rendimentos do Fundo decorrentes da alienagéao ou exploragao dos Ativos Alvo estdo sujeitos
ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos Alvo. Portanto, os resultados do Fundo
estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos,
poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer
material de divulgagao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer

mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes em que a Gestora, a Administradora ou o Coordenador
Lider tenha de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado n&do é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. A rentabilidade passada ndo é garantia de
rentabilidade futura. Os investimentos em fundos n&o sao garantidos pela Administradora, pela Gestora ou por
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito — FGC. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagao e variagao
cambial.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da nao colocacéo do Montante Inicial da Oferta. Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da
Oferta, ndo seja subscrita a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um aumento de
patrimdnio inferior aquele que ocorreria caso fosse colocado o Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve
estar ciente de que, nesta hipdtese, o Fundo n&o tera recursos para a aquisicao da totalidade das unidades
referentes aos Ativos Alvo, sendo certo que as condigdes de aquisigdo destas unidades, bem como os direitos
do Fundo relacionados ao funcionamento dos Ativos Alvo, sejam prejudicadas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de nao concretizagao da Oferta. Caso néo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera
cancelada e os investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que,
nesta hipétese, os valores seréo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos
incorridos no periodo, se existentes, sendo devido, nessas hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo, nos termos previstos no artigo 27 da Resolugdo CVM 175 e do Regulamento,
realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigagdo de devolugdo dos valores investidos com corregao
monetaria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou de oportunidade.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisbes efou atualizagbes de projegdes. O Fundo, a
Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigagao de revisar e/ou atualizar
quaisquer projegdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagao do Fundo e/ou da
Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagao, quaisquer revisées que reflitam alteragdes
nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material
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de divulgacao e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes
se baseiem estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados as licengas, autorizagdes imobilidrias e regularidade. O empreendimento onde se
localizam os Ativos Alvo podera apresentar irregularidades em relagdo as suas licengas e autorizagdes
imobilidrias, quais sejam (i) licenga de instalagédo e funcionamento, emitida pela Prefeitura competente; (ii) Auto
de Vistoria, emitido pelo Corpo de Bombeiros; e (iii) o Auto de Conclusdo de obras, também emitido pela
Prefeitura competente. A falta e/ou irregularidade de referidas licengas e autorizagdes imobilidrias pode gerar,
em caso de fiscalizagdo por parte do Poder Publico: (a) notificagdo para regularizagéo, geralmente entre 15
(quinze) e 30 (trinta) dias; (b) multa administrativa, normalmente aplicada no caso de o estabelecimento nao
ser regularizado dentro do prazo estabelecido pela autoridade competente; e (c) a interdicido do
estabelecimento, caso de as irregularidades persistam.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados ao Imposto Predial Territorial Urbano. Os Ativos Alvo podem apresentar irregularidades
em relagéo ao recolhimento do Imposto Territorial Urbano — IPTU. A falta ou atraso no pagamento do IPTU pode
sujeitar o contribuinte a uma agéo de execugao fiscal movida pela Unido. A execugéo fiscal pode resultar na
penhora dos Ativos Alvo, mesmo se a propriedade houver sido transferida para um terceiro e as dividas forem
relativas a um periodo anterior a transferéncia, dada a natureza propter rem dos débitos.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco Operacional. Os Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de
uma administragdo e uma gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderédo afetar a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a concentragéao e pulverizagao: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao
limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta

hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo efou dos Cotistas minoritérios. Caso o Fundo esteja muito
pulverizada, determinadas matérias de competéncia de Assembleia de Cotistas que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de
quorum de instalagao (quando aplicavel) e de deliberacéo em tais assembleias, nesse caso, o Fundo podera ser
prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo
negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo a nao substituicao da Administradora ou da Gestora: Durante a vigéncia do Fundo, a
Administradora e/ou a Gestora poderao sofrer intervencdo e/ou liquidagao extrajudicial ou faléncia, bem como
serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituigao
devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na regulamentacdo
aplicavel. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de governanga. Algumas matérias relacionadas a manutengéo do Fundo e a consecugdo de sua
estratégia de investimento estido sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado. Ndo podem votar nas
Assembleias de Cotistas: (i) o prestador de servigo, essencial ou nao; (ii) os sécios, diretores e empregados do
prestador de servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus sdcios, diretores e empregados;
(iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o Fundo; e (v) o Cotista, na hipétese de deliberagao relativa a
laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade, exceto quando forem os unicos Cotistas ou quando houver
aguiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia de Cotistas, ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia de Cotistas em que se dara a
permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddminos de bem com quem
concorreram para a integralizagido de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei das Sociedades por Agdes, conforme regulamentagéo aplicavel. Tal
restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “(a)” a “(e)”, caso estas decidam adquirir
Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que determinadas matérias
figuem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum de instalagéo (quando aplicavel) e de votagao
de tais assembleias e, caso isso acontega, os Cotistas serdo afetados negativamente.
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Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta. Os investidores que sejam Pessoas Vinculadas
poderao participar do Procedimento de Alocagao, sem qualquer limitagdo em relagao ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os documentos de aceitagdo das Pessoas Vinculadas
ser&o cancelados.

A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para os demais
investidores, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundério, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e (ii)
prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider nao tém como garantir
que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter suas Cotas fora de circulagdo, o que podera reduzir a liquidez as Cotas no mercado
secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores. Caso na respectiva Data de Liquidagao os investidores nao
integralizem as Cotas conforme seu respectivo documento de aceitagéo, o Montante Minimo da Oferta podera
nao ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os investidores
incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizagéo da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de investimento de longo prazo. Considerando que a aquisigdo de Cotas é um investimento de longo
prazo, pode haver alguma oscilagéo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do
capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente de acontecimentos e a percepgao de riscos em outros paises, podem prejudicar o prego
de mercado dos valores mobilidrios brasileiros, inclusive o prego de mercado das Cotas. O valor de
mercado de valores mobiliarios de emissao de fundos de investimento imobiliario € influenciado, em diferentes
graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia,
Estados Unidos, Europa e outros. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode

causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e
nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive
com relagao as Cotas. No passado, o desenvolvimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises
considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugao de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao deste. No caso de
dissolucéo ou liquidagao do Fundo, o patrimdnio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporgao de suas
Cotas, apos a alienagéo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e despesas do Fundo,
observado o previsto no Regulamento. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagao acima
referida, os proprios ativos poderao ser entregues aos Cotistas na proporgao da participagao de cada um deles.
Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo
seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos critérios
para precificagao, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de futuro proprietario dos Ativos Alvo, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, mobilia, conservagao, instalagao de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos Ativos Alvo e do condominio em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugéo na rentabilidade das Cotas. Nao obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de
aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatérios dos Ativos Alvo, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacgéo de imdveis inaptos para locagao apds despejo ou saida amigavel do
inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados ao aumento de concorréncia no mercado imobiliario. O prego dos iméveis € afetado
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por condigdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores exégenos diversos, tais como interferéncias
de autoridades governamentais e érgéos reguladores dos mercados, moratérias e alteragdes da politica
monetaria, o que pode, eventualmente, causar perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A redugao do
poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Ativos Alvo, dos aluguéis e dos valores
recebidos pelo Fundo em decorréncia de locagdes, afetando os Ativos Alvo, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o prego de negociagdo das Cotas. Adicionalmente, ndo serd devida pelo Fundo, pela
Administradora, pela Gestora, pelo Escriturador ou pelo Custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualguer das
referidas condigbes e fatores. A competicao no mercado de locagdes imobiliarias, em especial, pode, ainda,
afetar a margem das operagdes, podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos Ativos Alvo, redugao
nos valores a serem obtidos a titulo de aluguel e aumento dos custos de manutengéo relacionados aos Ativos
Alvo. Neste cendrio, as operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade das Cotas.
Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é altamente fragmentado, nao existindo grandes barreiras de entrada
que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste mercado.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relativo as novas emissoes de Cotas: No caso de realizagéo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, a
aguisi¢ao de novas cotas pelos Cotistas em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de
recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades
para adquirir novas cotas, este podera sofrer diluicdo de sua participagao e, assim, ver sua influéncia nas
decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no
risco de terem a sua participagao no capital do Fundo diluida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativos a dispensa de analise prévia do prospecto e dos demais documentos da oferta pela CVM. A
Oferta foi registrada por meio do rito automatico de distribuigao previsto na Resolugdo CVM 160, de modo que
os termos e condigdes da emissao e da Oferta constantes dos documentos nao foram objeto de analise prévia
por parte da CVM. Os investidores interessados em investir nas Cotas devem ter conhecimento sobre os riscos
relacionados aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua prépria pesquisa, avaliagéo e
investigagao independentes sobre a situagao financeira e as atividades do Fundo. Tendo isso em vista, a CVM
podera analisar a Oferta a posteriori, podendo fazer eventuais exigéncias e, inclusive, solicitar o seu
cancelamento, conforme o caso, o que podera afetar negativamente os investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Alvo e Ativos de Liquidez. Apesar de a carteira do Fundo
vir a ser constituida, predominantemente, pelos Ativos Alvo e Ativos de Liquidez que se enquadrem a Politica
de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os
Ativos Alvo efou Ativos de Liquidez, conforme disposto na regulamentagao vigente. Os direitos dos Cotistas
séo exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo de modo néo individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo. Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o
Fundo vir a ter patriménio liquido negativo. Nesse caso, a Administradora deve suspender as subscricdes de
cotas e elaborar um plano de resolugao do patriménio liquido negativo, em conjunto com a Gestora, bem como
convocar Assembleia de Cotistas para deliberar acerca do plano de resolugdo do patriménio liquido negativo.
Caso o plano de resolucdo do patriménio liquido negativo nao seja aprovado em Assembleia de Cotistas, os
Cotistas devem deliberar sobre | — cobrir o patrimdnio liquido negativo, mediante aporte de recursos, proprios
ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as obrigagdes do Fundo, hipétese que afasta a
proibigao disposta no artigo 122, inciso |, alinea “b” da Resolugdo CVM 175; Il — cindir, fundir ou incorporar o
Fundo outro fundo que tenha apresentado proposta ja analisada pelos Prestadores de Servigos Essenciais; Ill -
liquidar o Fundo que estiver com patriménio liquido negativo, desde que ndo remanesgam obrigagdes a serem
honradas pelo seu patrimoénio; ou IV - determinar que a Administradora entre com pedido de declaragao
judicial de insolvéncia do Fundo. Nesse cenario, o Cotista do Fundo sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo ao potencial conflito de interesses na administragéao e distribuigao das Cotas: O Fundo é
administrado pela Administradora e suas Cotas serdo distribuidas, no dmbito da Oferta, pelo Coordenador
Lider, que faz parte do grupo econdmico da Administradora. Assim, podera haver potencial conflito de
interesses, uma vez que duas pessoas juridicas do mesmo grupo econémico desempenharao duas fungdes
diferentes na Oferta e no Fundo, o que podera prejudicar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario: Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na
ocorréncia de algum evento que venha a ensejar o desenquadramento passivo involuntario do Fundo, a CVM
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podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de Assembleia de
Cotistas, conforme o caso, para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i} transferéncia da administragdo
ou da gestdo do Fundo; (ii) incorporacao a outro fundo de investimento, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A
ocorréncia das hipéteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderé afetar negativamente o valor dos ativos de
titularidade do Fundo, as Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no
item “iii” acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos ativos serd favoravel aos Cotistas, bem como
nao ha como assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente de alteragdées do Regulamento: O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal
alteragao decorrer da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de
normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacéo da Assembleia de
Cotistas. Referidas alteragdes ao Regulamento poderdo afetar os direitos e prerrogativas dos Cotistas do
Fundo e, por consequéncia, afetar a governanga do Fundo acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagdes, tempestades
ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo, direta ou indiretamente, o Fundo podera sofrer prejuizos
severos. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriagéo e de outras restrigées de utilizagao dos Ativos Alvo pelo Poder Publico: De acordo
com o sistema legal brasileiro, os Ativos Alvo e o empreendimento onde situam poderdo ser desapropriados
por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagao,
néao ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente
ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso os Ativos Alvo ou respectivo empreendimento sejam desapropriados, este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados. Outras
restricdes aos Ativos Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagao a

ser dada aos imoveis, tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgéao e
ou criagao de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da utilidade e
rentabilidade dos Ativos Alvo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de nao contratagéo de seguro: Ndo é possivel assegurar que na locagao das unidades dos Ativos Alvo
sera contratado algum tipo de seguro. Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera
suficiente para proteger os Ativos Alvo de perdas relevantes (incluindo, mas nao se limitando, a lucros
cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que nao estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de indenizagdo pagos pela seguradora nao forem
suficientes para reparar os danos ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos
contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de receita) e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar seu desempenho operacional. O
Fundo poderd, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, 0 que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na
condigao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros nao sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia de algum sinistro, que
estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um
efeito adverso sobre o Fundo. Ainda, a ocorréncia de sinistros poderé ser objeto de agéo judicial entre o
detentor do interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipétese, ndo é possivel assegurar que o
resultado de tal processo judicial serd favordvel ao detentor do interesse seguravel e/ou que a respectiva
deciséo judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos os danos causados aos Ativos Alvo. Tais
acgdes judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos
valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do seguro entre locatério e seguradora podera
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos ambientais: Os Ativos Alvo podem ter sua rentabilidade sujeita a riscos decorrentes de: (i)
descumprimento da legislagao, regulamentagio e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como: falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagao de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estagao de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes, geragao de
energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como, por exemplo, para a captagao de
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agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas
regulatdrias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército); falta de autorizagdo para supressdo de vegetagdo e intervengdo em darea de preservagéo
permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagao de solo e aguas subterraneas que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatérios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos Ativos Alvo que compdem o portfdlio do Fundo;
(iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢gdo, que podem acarretar a perda de
valor dos Ativos Alvo e/ou a imposigcdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacgéo ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissao a restricées
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a
metragem e detalhes da 4rea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas. Na hipdtese
de violagéo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam passivos ambientais, bem
como na hipétese de ndo cumprimento das condicionantes constantes das licengas, outorgas e autorizagdes,
as empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatérios podem sofrer sangdes administrativas, tais como
multas, interdigdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogagéo de
autorizagdes, sem prejuizo da responsabilidade civil (recuperagdo do dano ambiental e/ou pagamento de
indenizagdes) e das sangdes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas. Ainda, em fungao de exigéncias dos
orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos Ativos Alvo,
cujo custo sera imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco relativo a elaboragéo do Estudo de Viabilidade pela Gestora. O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela
prépria Gestora, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também podera
ser elaborado pela Gestora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O Estudo de Viabilidade pode
néo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de investimento
pelo investidor. Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em fungdo das
premissas e metodologias adotadas pela Gestora, incluindo, sem limitagao, caso as taxas projetadas nao se
mostrem compativeis com as condigdes apresentadas pelo mercado imobilidrio. O Estudo de Viabilidade esta
sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas.

Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma conclusao, opinido ou recomendagao relacionada ao

investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao
sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegdes, bem
como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposigdes sujeitas a
incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdo alcangadas. Ainda, em razao de nao haver verificagao independente do Estudo de Viabilidade, este pode
apresentar estimativas e suposi¢des enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendagéao de investimento,
anadlise de valores mobiliarios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A Gestora ndo se responsabiliza pela
manutengao das informagdes contidas no Estudo de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizagao de
quaisquer cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da Prestacao dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento: A Gestora,
instituicdo responsével pela gestdao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar
servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o
investimento em empreendimentos imobilidrios. Desta forma, no &mbito de sua atuagéo na qualidade de gestor
do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que a Gestora esteja em situagdo de conflito de
interesses, e ndo ha garantia de que tomara decisdes considerando exclusivamente o melhor interesse do
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco decorrente da nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos: As aplicagdes realizadas no Fundo
néo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo
conglomerado da Administradora e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do FGC, para
redugao ou eliminagao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também
poderao estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado
pela Administradora para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo nao estéo limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas
podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo,
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das obrigagdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Documentos da Oferta

https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria
bt pactual (neste website inserir “LOTUS TOWER Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA” ou o CNPJ do Fundo no campo
buscador e clicar, em seguida, em “Documentos”, e, entéo, clicar no documento desejado)

https://eqiasset.com.br/
(neste website em “Fundos”, clicar em “IMOBILIARIOS” e, em seguida, clicar em “LOTUS TOWER Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
asset RESPONSABILIDADE LIMITADA” e, entéo, localizar o documento desejado)

www.cvm.gov.br
(neste website, clicar em “Fundos de Investimento” - “Consulta por tipo de Fundo” - “Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, buscar por “LOTUS

‘ TOWER Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, em seguida selecionar o documento desejado na aba “Tipo de
u ‘ VM Documento”, indicar a respectiva data na aba “Data”, clicar em “Exibir” e, entado, no link do “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou na
opcgao desejada)

3 www.b3.com.br
(nesse website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de renda variavel”,
depois clicar em “Ofertas em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “LOTUS TOWER II FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA”, “Antincio de Inicio”, “Antincio de Encerramento” ou na opcao desejada)
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Contato

Administrador e
Coordenador Lider

@g pactual

Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado
CEP 22250-040, Rio de Janeiro — RJ
Telefone: (11) 3383-3441
At.: Gustavo Piersanti
E-mail: ol-middle-ofertas-psf@btgpactual.com

Gestora

EQI...

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.600, 10° andar, sala O1, Itaim Bibi
CEP 04538-132 - Sd0 Paulo - SP
Telefone: (1) 91113-1403
At.: Camila Fernandes
E-mail: juridico@eqiasset.com.br
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