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Financiamento Imobiliario no Brasil

SBPE — SALDO FINAL (RS Bilhoes) FGTS — SALDO FINAL (RS Bilhdes)

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 3T2018 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 372018

SBPE: FGTS:
Yield mais baixo devido a queda nas taxas de juros

*  Yield baixo

Poupadores estdao migrando para novas plataformas com * Nova lei trabalhista permite distribuicdo de lucros e

opc¢Oes de investimento mais atrativas contribuicOes mais baixas, reduzindo saldo disponivel
UNIDADES (x1000) FINANCIADAS PELO SBPE E FGTS

1.082 1.036 1.027 1.029 4 Demanda Anual Prevista: 1,2 milhGes de novas
963 959 residéncias, aproximadamente, pelos proximos 10 anos

Gap: 294mil

Y 750 o - o
672 Média dos ultimos 10 anos: 905mil unidades
financiadas pelo SBPE e FGTS

69
584

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Fontes: BCB, FGTS, FGV, CBIC.
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Financiamento Imobiliario no Brasil

TAXAS REAIS DE FINANCIAMENTO IMOBILIARIO 12,68%
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INADIMPLENCIA CREDITO HABITACIONAL| Brasil
23,9% Atrasos superiores a 90 dias
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Titulos Indexados ao IGP-M

Retorno Acumulado de 15 Anos
Jan 2004 - Jan 2019

15Y CAGR em USD
3 Mo T-Bill
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Perfil da Gestora

v O Grupo Habitat surgiu em 2017 e, inicialmente, atuava como Consultor Imobilidrio de fundos de investimento
imobilidrio. Fundada em 2018, a HABITAT CAPITAL PARTNERS é uma gestora de recursos devidamente
autorizada pela CVM para o exercicio de suas atividades, que tem foco exclusivo no mercado de recebiveis
imobiliarios;

v’ Atualmente, a Habitat tem R$200 milhdes sob gestdo em fundos de investimento imobilidrios;

v/ A atuacdo da empresa se dd em uma Unica classe de ativos, o Crédito Imobilidrio via CRI, e de forma
diferenciada:

* Originagao com atuacdo em todo o territério brasileiro;

» Diferenciagao setorial: Acreditamos ter capacidade de entender setores pouco atendidos pelo mercado
de crédito imobilidrio, garantindo acesso a operacdes exclusivas;

* Modelo de Estruturagao ‘nao-negociavel’: Incorporacao de modelo de garantias, covenants e regras do
CRI em todas as operacgoes ;

* Controle Integrado: Acompanhamento recorrente de todas as fases das operagdes investidas;
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Historico da Gestora

v' A estratégia comecou a ser implantada no FIl Habitat | em Maio de 2017 e o retorno acumulado desde ent3o é
de 223% do CDI, liquido para o investidor;
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SAcios e Diretores da Gestora

Marcelo Kayath — Sdécio

Co-CEO de Investment Banking Brasil e CEO de Securities América Latina no Credit Suisse por
mais de 20 anos. Na década de 1990, trabalhou no Banco Garantia e também na GP. MBA da
Stanford Business School e graduacao em Engenharia Eletronica pela Universidade Federal do
Rio de Janeiro (UFRJ).

Edward Weaver — Socio

CEO de Equities para América Latina no Credit Suisse onde atuou por 22 anos. Antes disso foi
Chefe de distribuicdo de acdes no Banco Garantia. Iniciou sua carreira na NatWest em Londres,
no departamento de M&A. Mestre em Engenharia Quimica e Gestao pelo Imperial College.

Diego Siqueira — Sdcio

Co-Fundador da Fortesec, uma das 5 maiores securitizadoras do Brasil. CEO da TG Core Asset,
uma gestora focada em fundos imobiliarios e fundos de crédito imobilidrio com RS 1,7 bilhdo
sob gestdo. Ja trabalhou na Opportunity Asset e Rio Bravo. Formado em Administracdao de
Empresas pela Fundacao Getulio Vargas (FGV).
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SAcios e Diretores da Gestora

Marcos Jorge — Sdcio

Co-Fundador da Fortesec, uma das 5 maiores securitizadoras do Brasil e da Conveste, umas das
3 maiores servicers imobilidrias. CEO da RTSC, uma consultoria financeira com RS 1,7 bilhdo de
AUM em cogestao com a TG Core Asset. Trabalhou na LatinFinance e na RiskOffice. Formado
em Administracao de Empresas pela FEA-USP.

Eduardo Malheiros — Diretor / Sdcio e Gestor de Fundos

Ingressou na MaxCap em 2007 tendo atuado na gestao de investimentos imobiliarios,
originagao e RIl. Foi também CFO da MaxHaus. Iniciou sua carreira como consultor, na
Integration e teve passagem pela BRF, como Controler Global. Formado em Administracao de
Empresas pela Fundacao Getulio Vargas (FGV).

Camila Almeida — Diretora / Sdcia, Risco e Compliance

Ingressou na Habitat em 2017, tendo atuado por quase cinco anos na area de Private Banking
do JP Morgan, com passagem pelos escritérios de Curitiba, Nova lorque e Miami. Formada em
Engenharia de Producdo pela Universidade Federal do Parana (UFPR).
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Politica de Investimentos

I.  OperacOes Estruturadas com Coobrigacao do Cedente com Loan to Value (“LTV”) méximo
de 60% (assumindo descontos de 40% para cdlculo do valor do estoque e carteira
inadimplente) e Alienacdo Fiducidria de imével ou das cotas da empresa desenvolvedora;

II. Operacdes de Cessdao sem Coobrigacao (“True Sale”) com LTV maximo de 80%, Termo de
Verificacdo de Obra (TVO) ou Habite-se emitido e Alienacao Fiduciaria do imével;

lll.  Maximo de 20% em uma mesma empresa ou empresas componentes do mesmo grupo
econdmico;

IV. Maximo de 20% em um mesmo municipio, caso este tenha populacdao de até 1milhdo de
habitantes, ou maximo de 40% caso contrario;

V. Créditos imobiliarios que lastreiam a emissao dos CRIs deverao ser pulverizados,
obedecendo o limite maximo de 20% por devedor;
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Exemplo de Operacao Estruturada

— Exemplo pratico

Inadimpléncia Fluxo do Projeto Fluxo do Investidor Razao Fluxo
- 1.000 lotes, 85% vendido da Carteira Mensal

- Preco a vista: RS 81mil
- 180 parcelas de R$450

Fluxo Mensal: RS 382mil .
RS 382mil el

- Custo da Obra: R$15M

- CRI: R$16,65MM (liberados conforme avanco

da obra)

- Pagamento em 120 meses
Taxa: 12,00% a.a. + IPCA
PMT: R$ 233.012,00

VP Carteira: R$32,06 MM
VP Estoque (c/ 40% desconto): R$3,5MM
LTV: 47%

SPE: RS 92mil

SPE: RS 149mil

140%

— Modus Operandi da Operagao:

- Todo o Fluxo de Recebiveis é pago na Conta e — v—"
Centralizadora do CRI: mi : mi
Ly

19) Pagamento ao Investidor
22) Devolucdo de Excedente para o

Incorporador, garantindo alinhamento S,
8 SPE:RSO

- Caso a Razao de Fluxo caia abaixo do
minimo estabelecido em contrato, o
Excedente do Incorporador passa a ser
usado para amortizagdo extraordinaria do 13
CRI, até que haja reenquadramento
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Vantagens Competitivas — Diversificacao Geografica

A localizacao das operacoes da Habitat
reforca sua estratégia:

v’ Crescimento do PIB
v’ Crescimento demogréfico

v/ Baixa oferta de capital
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Exemplos de Operacoes

— GRAMADO - RS

Principal destino turistico de inverno no
pais (2,5 milhGes de turistas anualmente).

Habitat financiou um resort
multipropriedade com 100% das obras
concluidas.

— ACAILANDIA - MA

Um dos mais importantes hubs logisticos da
VALE para exportacdes de minério de ferro.

Habitat financiou um desenvolvimento para
classe baixa de 2.800 lotes.

— PORTO SEGURO - BA

Um dos Top 10 destinos turisticos no pais
(1 milhdo de turistas anualmente).

Habitat financiou a construcdo de um

resort com 10.000 fragdes.
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Estratégia de Investimento: Foco em Loteamentos e Multipropriedade

LOTEAMENTOS MULTIPROPRIEDADE

ot A , .

*  Compradores financiam os lotes em até 180 parcelas *  Modelo existente no Brasil apenas desde 1980.

e  Negdcio com margem de lucro superior a incorporacao, *  Foco na classe média
devido ao custo de obra menos expressivo

YO Y5 Y6 Y7 Y8 Y9 Y10 Y11 Y12 Y13 Y14 Y15

I Year Cash Flow I Year Cash Flow

*Grdfico exemplificativo. *Grdfico exemplificativo.
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Processo de Investimento

LR Razoes de Garantia
Analise do Mercado Financeira
EE c . Limites de Vendas
Visita in loco -
cpe o~ Concentragao
Identificacao de Distratos
rtuni Medicao de Obra
Oportunidades edica Loan To Value
N Inadimpléncia
Contato com Demonstragoes " .
. . Razoes de Garantia
Incorporadores Financeiras
Obra
.. . . Condigoes
Securitizadoras Auditoria da Carteira -
Precedentes Demonstragoes
Financeiras
igi ao Intern Due Diligen ea
e L ue , ge ce Comité da Gestora
Juridico . . .
. Visitas in loco
Negocia¢ao ..y
. . Periodicas
Legal Opinion
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Aquisicao de Ativos — Estruturacao ‘nao-negociavel’

ANEXO Il - Ata da Reunifio do Comité de i 28/08/2018

CondigOes para o Investimento em Operagdes Estruturadas:

Empreendimento aprovado e lancado

Valor do CRI suficiente para conclusdo da obra

slef o [0 |8 |8 |8}

Alienagao Fiduciaria

Constituicdo de Fundo de Reserva equivalente a, no minimo, 02 PMTs

Constituicdao de Fundo de Obras, caso ainda ndo tenham sido concluidas

[T —

AN NN NN

Razdo de Garantia de Fluxo Mensal e Razdo de Garantia do Saldo Devedor =
minimas de 110%

Exigéncias para Aprovagao de Investimento:

[
IIEEI%%H!H!III%%iﬂ!!l!é%%i9 5|88

v'  VisitainlocodaHabitat | EE=—————— = e
v" Laudo de Medic¢3o de Obra confirmando or¢camento e percentual ja T T 0
executado / -

v" Demonstrac¢des Financeiras da SPE e DFs e/ou IRPF dos Fiadores

v" Relatdrio de Auditoria da Servicer, analisando os contratos e histdrico de
pagamentos

Legal Opinion

1BS=

v" Anélise dos Dados Demograficos da cidade

<\

Contratos e Instrumentos de Garantia Assinados e Registrados

v" Legal Opinion e Relatério de Due Diligence elaborados por escritério de
advocacia contratado

T mATEs

i
TESCONTO Z0UNTAUETCS LGN
TALGH UESTA NEIGhD S0UCE3CONTO AOAT L]
SACO CONTRATLAL 38 TR NEDIGAD T
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Monitoramento Mensal dos Ativos

Cemara — Cota Sénior

v Anédlise de Vendas e Distratos T, et o 018

Olimpia— Cota Sénior @
e —
v' Andlise do Fluxo de Recebiveis e A T

v Visitas in loco do Engenheiro contratado,
para monitorar o andamento das obras

v’ Verificagdo da situacdo financeira e de
crédito do devedor

v" Andlise de adequac3o das Razdes de
Garantia

v/ Visitas anuais a todos os projetos para
verificar condigbes locais e reunir com os
desenvolvedores

v Notifica¢do Formal ao devedor em caso
de alguma ndo conformidade
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Projecao de Resultados Anuais do Fundo

(valores em RS)

Patrimonio Liquido 197.000.000 197.000.000 197.000.000 197.000.000 197.000.000
CRI 160.000.000 190.000.000 190.000.000 190.000.000 190.000.000
Ativos de Liquidez 37.000.000 7.000.000 7.000.000 7.000.000 7.000.000
Receitas 24.390.959 26.104.230 26.104.230 26.104.230 26.104.230
Custos e Despesas (5.001.192) (5.343.846) (5.343.846) (5.343.846) (5.343.846)

Resultado Liquido Fll 19.389.767 20.760.384 20.760.384 20.760.384 20.760.384
Distribuicdo 19.389.767 20.760.384 20.760.384 20.760.384 20.760.384
# cotas 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000 2.000.000
Distribuigdo / Cota 9,69 10,38 10,38 10,38 10,38

A PROJEGAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO INDICADA ACIMA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA, OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA
OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE E
DA PROJEGAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO ACIMA APRESENTADA, 0S QUAIS SAO EMBASADOS EM DADOS E
LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJEGOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA
(COMO NA PROJEGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO E DA CARTEIRA DO FUNDO ACIMA). ESTES DADOS, INCLUSIVE OS DA TABELA
ACIMA, PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.
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Caracteristicas da Oferta

Administrador, Custodiante e

HABITAT Il = Fundo de Investimento Imobiliario

12 Emissao de Cotas
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Coordenador Lider

. VORTX Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Escriturador

Habitat Capital Partners Asset Management Ltda.

Valor Total da Emissao RS 200.000.000,00, sem considerar eventuais Cotas do Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta RS 50.000.000,00

Prego de Subscrigao por Cota RS 100,00

Aplica¢do Minima Inicial RS 25.000,00

Taxa de Administracao 1,5% a.a., calculado sobre o Patrimonio Liquido do Fundo

20% do valor da rentabilidade das Cotas que exceder100% da variacdo acumulada das taxas médias

Taxa de Performance di4rias dos CDI
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Fa tO Fes d e R | SCO (pdginas 86 a 87 do Prospecto Preliminar)

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Risco tributdrio relacionado a alteragdo de aliquotas de Fll

Nos termos da Lei n? 8.668/93, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que
tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus
investimentos serd aumentada, o que podera resultar na redugdo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n? 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente no Brasil ou no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista
pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuam direitos a rendimentos
superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando
admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado. Caso
qualquer dessas condi¢des ndo seja observada, os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de IR a aliquota de 20%.

Ademais, caso ocorra alteragao na legislagdo que resulte em revogagao ou restricdo a referida isengdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser
tributados no momento de sua distribuicdo ao Cotista pessoa fisica, ainda que a apurac¢do de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a
mudanca na legislagao.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criacdo de novos tributos, (ii) da extincdo de beneficio
fiscal, (iii) da majoracdo de aliquotas ou (iv) da interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacdo de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos de alteragéo da legislagéo aplicdvel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagao, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracGes. Existe o risco de as regras tributarias
relativas a Fll serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que pode implicar perdas decorrentes da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a

recolhimentos ndo previstos inicialmente ou a majoragao de tributos incidentes.
25
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Fa tO Fes d e R | SCO (pdginas 87 a 88 do Prospecto Preliminar)

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Risco tributdrio relacionado a CRI, LH e LCI

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteracdes futuras na legislacdo tributdria poderdo
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl e das LH para os seus detentores. Por forca da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de 2009, os
rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos sdo isentos
do Imposto de Renda. Eventuais alteragdes na legislacdo tributaria, eliminando a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do
Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Liquidez reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociagado de cotas de Fll apresenta baixa liquidez e ndo hd nenhuma garantia de que existira no futuro
um mercado para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, os Cotistas
podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secunddrio, ou obter pregos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter
o registro para uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacdo do beneficiario da
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o
valor obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Fatores macroeconémicos relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacGes e condicdes dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual
e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢cdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas
legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o
Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizagdao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de quaisquer de tais eventos.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacGes do mercado nacional e internacional que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e
volatilidades dos ativos do Fundo, que podem gerar oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O
mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e
valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento
de condi¢Bes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagGes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagGes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo
de gastos, desacelera¢do da economia, instabilidade cambial e pressao inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, poderad prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o valor de negociac¢do das Cotas.

Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdao
atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢co de negociacdao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao.
Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo poderd sofrer oscila¢gdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, podem causar um efeito adverso relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os
mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricGes a remessas
para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica;
alteragbes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Nesse cenapigp,
efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Ativos Alvo e seus resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Ativos Alvo e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro
tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianca dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por
empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer
sem grandes mudancas do ponto de vista econdmico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro enfrentard o desafio de reverter a crise politica
econdmica do pais, além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estdvel. A eventual incapacidade do novo governo
do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia
brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condigdo financeira dos Ativos Alvo.

Além disso, investigacGes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento da
economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos Ativos Alvo. Os mercados brasileiros vém registando uma maior
volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras
autoridades. A “Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos funciondrios de grandes empresas estatais em troca de contratos
concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas
supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do
esquema. Como resultado da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil
estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas funcBes ou foram presos. Por sua vez, a “Operacgdo Zelotes” investiga
pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas
pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto
negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percep¢dao geral da economia brasileira. Ndao podemos prever se as
investigac¢Oes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econdmica ou se novas acusag¢des contra funcionarios do governo e de empresas
estatais ou privadas vado surgir no futuro no ambito destas investigacdes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais alegacoes,
nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente,
o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢édo das Cotas.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Risco relacionado a extensa regulamentagdo a que estd sujeito o setor imobilidrio

O setor imobiliario brasileiro estad sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam as atividades de aquisi¢cdo, incorporagao imobilidria, construcdo e reforma de imédveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragdo de determinados
imoveis relacionadas aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencdo de licengas especificas,
aprovacdo de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a edificagdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentac¢des atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da data deste Prospecto poderdo
implicar aumento de custos, afetando adversamente as atividades realizadas nos imdveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobilidria e as companhias securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro
definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI deverd resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a
qualquer titulo, de patrimdénio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que |hes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive
os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da
companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso
de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos imobiliarios que servem de lastro a
emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patrimonios separados poderao vir a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo Alvo integrante
patrimdnio do fundo.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Riscos de alteragbes nas prdticas contdabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragdo das demonstracdes financeiras dos Fll advém das disposi¢coes
previstas na Instrucdo CVM n2 516/11.

Com a edicdo da Lei n? 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢bBes e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela
CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios.

A Instrucdo CVM n2 516/11 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolida¢do de todos os atos normativos
contdbeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacGes e interpretacGes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a
CVM venha a determinar que novas revisoes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das
operacOes e para a elaboracdo das demonstracGes financeiras dos Fll, a adogdo de tais regras poderd ter um impacto nos resultados atualmente
apresentados pelas demonstrac¢des financeiras do Fundo.

Risco sistémico e do setor imobilidrio

O preco dos CRI e dos Ativos de Liquidez relacionados ao setor imobilidrio sdo afetados por condigdes econGmicas nacionais e internacionais e por
fatores exodgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores dos mercados, moratérias e alteracdes da
politica monetdria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor
dos CRI, afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negocia¢do das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo
serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condi¢des e fatores.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS AO MERCADO E AO AMBIENTE MACROECONOMICO
Demdais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados, tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos Investidores da Oferta em razdao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo razodvel, o
que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco de crédito dos Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores
dos lastros dos CRI, LH, LCI e demais ativos permitidos nos termos do Regulamento, de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de
suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como altera¢des nas condi¢gdes econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
desses ativos. Mudancas na percepc¢ao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos CRI, LH, LCl e demais ativos permitidos nos termos
do Regulamento, conforme aplicavel, mesmo que nado fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua
liguidez. Nestas condicGes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de receber os rendimentos dos ativos para o Fundo ou negocia-los pelo preco
e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do
Fundo poderd impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a antecipagdo dos pagamentos dos créditos que lastreiam os
CRI

A ocorréncia de qualquer evento de resgate antecipado, amortizagdo antecipada ou vencimento antecipado dos créditos que lastreiam os CRI,
acarretara o pré-pagamento parcial ou total, conforme o caso, de tais créditos, podendo gerar dificuldade de reinvestimento do capital investido pelos
Investidores da Oferta de acordo com a Politica de Investimentos e a mesma taxa estabelecida para os CRI e eventualmente afetar negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco de execugdo das garantias eventualmente atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias eventualmente
outorgadas a respectiva operacgdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira, podendo, nesta hipdtese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execucdo das eventuais garantias dos CRI, poderd haver a necessidade de
contratacao de consultores, dentre outros custos, que deverdao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a
garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tais CRI. Desta forma, uma série
de eventos relacionados a execugdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco da marcag¢do a mercado

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que
possuem baixa liquidez no mercado secundario e o cdlculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagao a
mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio 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. Mesmo nas hipoteses de os ativos da carteira do Fundo virem a ndo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo
do prazo de duragdo do Fundo, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de prego, o que pode impactar negativamente na negocia¢do

das Cotas pelo Investidor.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco operacional

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

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento

Os Fll representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por for¢ca regulamentar, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das
Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de
compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negocia¢do das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do
Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas poderad ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas.
Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco de receberem fracdo ideal de imdveis e/ou ativos, que serd entregue apods a
constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do
Fundo.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que significa

gue a rentabilidade a ser paga ao Cotista dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracdo dos ativos

gque comporado a carteira do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua

vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento do Fundo, excluidas as

despesas previstas no Regulamento para a manutenc¢3o do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos Alvo, ou demora na3
execucdo de eventuais garantias constituidas nas operacGes imobilidrias relacionadas aos Ativos Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos

advindos dos Ativos Alvo e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer desvalorizagdo do lastro atrelado aos

Ativos Alvo ou insuficiéncia de garantias atreladas aos mesmos.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias. Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com
tais despesas, o Fundo realizard nova emissdo de cotas com vistas a arcar com as mesmas, incluindo por meio de emissdao de cotas representativas da
totalidade ou parte do Capital Autorizado.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execuc¢do de garantias
relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios separados de opera¢des de securitizagdo
submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para fazer frente a tais despesas.

Riscos relativos a decisées judiciais e administrativas desfavordveis

O Fundo poderd ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributdria e trabalhista. Ndo 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 Reserva de Contingéncia suficiente. Caso tal Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricdo e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento nos Ativos Alvo

Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de seus ativos para a antecipagdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos
sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo de tal aquisicdo resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de
cessdo, gerando ao Fundo diminui¢do de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizagdo de amortizacdo extraordinaria das Cotas com base nos
recursos recebidos, haver impacto negativo no preco de negociacdo das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que terd seu
horizonte de investimento reduzido.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Cobranga dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido. O Fundo
somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogdo e
manutenc¢do das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo
Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios
ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer
de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencéo dos referidos procedimentos e por eventuais danos
ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessdrias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para
tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a amortiza¢do e, conforme o caso, o
resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo, o que acarretara na necessaria deliberagdo pelos Cotistas
acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como garantir que apds a realiza¢cdo de tal aporte o
Fundo passarad a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de pulverizagdo de Cotistas e inexisténcia de quérum nas delibera¢des a serem tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serdo aprovadas por Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas
que representem, minimamente, o quérum qualificado estabelecido na Instrugdo CVM n2 472/08 e refletido no Regulamento. Tendo em vista que os
FIl tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo em Assembleia Geral de
Cotistas pela auséncia ou abstencdo de Cotistas em tais assembleias, de tal modo que o quérum qualificado, ora estabelecido na Instrugdo CVM 5
472/08 e refletido no Regulamento, necessario a aprovacdo das referidas matérias ndo seja atingido. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquida¢do antecipada do Fundo.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco relativo a concentragdo de Cotistas

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta hipdtese, ha
possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritdrios.

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo (conforme estabelecido no
Regulamento) depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes politicas
do Fundo reduzida.

Risco relativo a ndo substitui¢éio do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperagdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador
ou o Custodiante poderdo sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas func¢Ges, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos
no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

A importdncia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados operacionais. O ganho do Fundo

provem em grande parte da qualificacdo dos servigos prestados pelo Gestor e de sua equipe especializada, com vasto conhecimento técnico,

operacional e mercadoldgico dos Ativos Alvo e/ou dos Ativos de Liquidez. Assim, a eventual substituicdo do Gestor poderd afetar a capacidade do

Fundo de geracdo de resultado.

Risco de governan¢a

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou

do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de servicos do Fundo, sed@s
sécios, diretores e funciondrios, exceto quando forem os Unicos Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais

Cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas alineas “a” a “d”, caso estas decidam adquirir Cotas do Fundo.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco relativo ao Estudo de Viabilidade

No ambito da presente Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor, e, nas eventuais novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de
viabilidade também poderad ser elaborado pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

Tendo em vista que o Estudo de Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor, o Investidor da Oferta deverd ter cautela na andlise
das informacgGes apresentadas na medida em que o Estudo de Viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo.
Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que poderd afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo Investidor da Oferta.

Risco relativo a Inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢BGes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da
aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢do
de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em funcdo da
impossibilidade de aquisicao de Ativos Alvo a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco decorrente da prestagdo dos servigos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou poderd prestar servicos de gestdo da carteira de
investimentos de outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em CRI. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade
de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados CRI em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que aqueles CRI alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo
deterd a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢ao de tais ativos.

Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor da Oferta aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdao
acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo
Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacGes
assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Riscos de flutuagoes no valor dos imdéveis que venham a integrar o patriménio do Fundo

Excepcionalmente, o Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imdveis. O valor dos imdveis que eventualmente venham a integrar a carteira
do Fundo ou servir de garantia em operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobiliarios ligados as LCl e as LH
pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos e cota¢des de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do
Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente afetados.

Risco de desapropriagéo e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a imdveis, direta ou indiretamente, eventuais
desapropriacbes, parcial ou total, dos referidos imdveis a que estiverem vinculados os respectivos Ativos Alvo podera acarretar a interrupgao,
temporaria ou definitiva, de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre os Ativos Alvo. Em caso de
desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imovel desapropriado, uma indenizacdo definida levando em conta os parametros do
mercado. No entanto, ndo existe garantia que tal indeniza¢do seja equivalente ao valor dos direitos creditérios de que o Fundo venha a ser titular em
decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal valor de indenizagdo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as
indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a repara¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das apdlices
e outras condi¢Ges das operacdes relacionadas aos Ativos Alvo. Ainda, os imdveis que eventualmente passem a integrar o patrimonio do Fundo podem
estar sujeitos a algum tipo de restricdo por determinagdo do poder publico, em decorréncia, por exemplo, do atendimento de posturas municipais,
demandando a concessdo de licencgas pelos érgdos competentes para o exercicio de determinadas atividades no imével.

Risco das contingéncias ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados, direta ou indiretamente, a imdveis, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos imdveis podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a interrup¢do do fluxo de
pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.
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FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO
Risco relacionado a aquisi¢éio de iméveis

Excepcionalmente, o Fundo poderd deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo e sociedades imobilidrias, em decorréncia da
realizacdo de garantias ou dagdo em pagamento dos Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos imdveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdvel, ainda que em dag¢do em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a
titularidade do terreno em que os imoveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos
por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou
indenizacBes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias ndo identificadas ou ndo identificdveis que surjam apds a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta
limitagcdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imdvel que podem recair sobre o préprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imovel; (b) implicar eventuais restricGes ou vedac¢des de utilizacdo e exploracdo do imdvel pelo Fundo;
ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢cdo do imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra
credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os
rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS
Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emisséo

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do
presente Prospecto, o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um patrimonio menor que o estimado. Tal fato pode reduzir a
capacidade do Fundo de diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condi¢des disponiveis.

Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso ndo seja atingida a Captac¢do Minima a Oferta serd cancelada e os Investidores da Oferta poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os

Investidores da Oferta ja tenham realizado o pagamento do Preco de Emissdo para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de

rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que nesta hipdtese os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre

os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em

cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo. 39
Incorrerdao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento, na forma prevista no

artigo 31 da Instrucdo CVM 400 e na se¢do “Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas - Distribuicdo Parcial” nas paginas 69 a 70 deste

Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS

O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redugdo da liquidez das Cotas no mercado
secunddrio

A participacdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma
vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor e o
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter suas Cotas fora de circulacdo.

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacBes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem
como das perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Ndo hd garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderao diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Risco relativo a impossibilidade de negociagdo das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na secdo “Informacdes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas — Colocac¢do e Procedimento de Distribuicdo” na pagina 62 deste
Prospecto, as Cotas de titularidade do Investidor da Oferta somente poderdo ser livremente negociadas no mercado secunddrio, em bolsa de valores
administrada e operacionalizada pela B3, apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a divulgacdo, pelo Administrador, da distribuicdo de
rendimentos do Fundo. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que, ainda que venha a
necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Eventual descumprimento por quaisquer das Corretoras Consorciadas de obrigagdes relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do
grupo de institui¢des responsdveis pela colocagdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo
feitos perante tais Corretoras Consorciadas.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Corretoras Consorciadas, de qualquer das obriga¢des previstas no

respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribui¢cdo, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de

qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Corretora Consorciada, a critério exclusivo do Coordenador Lider e

sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider , deixard imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis

pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, a(s) Corretora(s) Consorciada(s) em questdo deverd(ao) cancelar todos os Pedidos de Reservaz)
boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais

participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos sem reembolso e com deducdo de quaisquer tributos eventualmente

incidentes, e se a aliquota for superior a zero.
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FATORES DE RISCO RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS

Riscos de pagamento de indenizag¢do relacionados ao Contrato de Distribuigcdo

O Fundo, representado pelo Administrador, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os esforcos de colocacdo das Cotas. O Contrato de
Distribuicdo apresenta uma cldusula de indeniza¢do em favor do Coordenador Lider para que o Fundo os indenize, caso estes venham a sofrer perdas
por conta de eventuais incorrecdes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta.

Uma eventual condenag¢do do Fundo em um processo de indenizagcdo com relacdo a eventuais incorre¢des ou omissdes relevantes nos documentos da
Oferta, poderd afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Riscos do desempenho passado ndo indicar possiveis resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado
acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador, o
Gestor e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no
passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo.

Riscos relacionados a néo realizacéo de revisées e/ou atualizagdes de projecées

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes
do Prospecto, incluindo do Estudo de Viabilidade constante como Anexo VI ao Prospecto, e/ou de qualquer material de divulgagdo do Fundo e/ou da
Oferta, incluindo, sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragGes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
presente Prospecto, de elaboragdo do Estudo de Viabilidade constante como Anexo VI ao Prospecto e/ou do referido material de divulgagdo, conforme
0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
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Financiamento Imobiliario no Brasil

A Habitat Capital Partners

Estudo de Viabilidade

@ Estratégia de Investimento

Caracteristicas da Oferta

@ Fatores de Risco
o Contato
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Contatos

s INvestimentos

COORDENADOR LIDER

INVESTIDORES INSTITUCIONAIS

Getulio Lobo
Fernando Miranda
Ana Alves
Lucas Sacramone

(11) 3526-1469

INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS

Giancarlo Gentiluomo
Leandro Bezerra
Luiza Stewart

(11) 3075-0554

17\

Autorregulacao

ANBIMA

43

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




