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MATERIAL DE APOIO

Este material foi preparado pela TRX Gestora de Recursos Ltda. (“Gestora”), em conjunto com
0 BTG Pactual, na condicdo de coordenador lider da oferta(“Coordenador Lider”), para
apresentar as principais informacodes do Fundo, visando a distribuicdo da 112(décima

primeira) emissao de cotas do TRX REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FIl ("Oferta”, “Cotas”, "Emissao” e “TRXF11").
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Gestor Administrador Coordenador Lider Assessor Legal

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

AVISOS LEGAIS

O presente material nao foi auditado e as informacoes contidas neste documento sao materialmente precisas até a data a que o documento se refere, bem
como apresenta informagoes resumidas e nao € um documento completo. Quaisquer projecoes, avaliacoes de conjuntura ou estimativas de mercado indicadas
nesta apresentagao sao baseadas em certas premissas, refletem as visoes da Gestora e nao foram verificadas de forma independente e, portanto, nao devem
ser interpretadas como um indicativo dos eventos reais que ocorrerao ou como garantia de rentabilidade futura. Outros eventos que nao foram levados em
consideracgao e/ou que nao estao sob o controle da Gestora podem ocorrer e exercer impacto significativo no desempenho dos investimentos do fundo.

Nao ha qualquer garantia quanto a conclusao das operacoes prospectadas, rentabilidade dos ativos financeiros, eficacia ou eficiéncia dos investimentos ou
mesmo quanto ao valor dos investimentos na data-base deste material, pois dependem de uma quantidade significativa de fatores, que incluem, entre outros:
resultados operacionais futuros, valor de mercado dos ativos, condicoes de mercado e setor no momento de eventual transacgao, custos de transacao e forma
de contratagao, os quais podem ser diferentes das premissas em que se basearam as propostas de investimento relacionadas ao portfélio aqui descrito.

A Gestora pode modificar, a qualquer tempo, as condi¢coes das operacoes prospectadas, sem aviso prévio. Nao se deve assumir que qualquer das posicoes,
transacoes ou estratégias aqui discutidas foram ou serao rentaveis, ou que as propostas de desinvestimento que a Gestora realizara no futuro serao rentaveis.
Desempenhos anteriores ndo sao indicativos e nao garantem resultados futuros. As informagoes aqui presentes nao sao comparaveis, indicativas ou garantias
de resultados futuros do fundo. A atividade de gestdo de recursos de terceiros € uma obrigagdo de meio (e ndo de resultado), inexistindo qualquer garantia
quanto a conclusao, ao sucesso das operagoes ou ao atendimento dos objetivos do fundo e de seus cotistas, pois tudo isso depende de uma quantidade
significativa de fatores que podem ser diferentes das premissas em que a Gestora se baseou para a elaboracao deste material. Nenhuma informacao neste
material deve ser interpretada como consultoria ou aconselhamento legal, fiscal ou de qualquer outra natureza.
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MATERIAL DE APOIO

AVISOS LEGAIS
O INVESTIMENTO NO FUNDO APRESENTA RISCOS.
LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITARA OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAQ “FATORES DE RISCO".

A DECIMA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO FOI REALIZADA COM REGISTRO AUTOMATICO PELA CVM, SENDO DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS COTISTAS QUE POSSUAM
COTAS NO FECHAMENTO DO MERCADO DE 07 DE MAIO DE 2025 E A INVESTIDORES QUALIFICADOS OU PROFISSIONAIS.

EXCETO QUANDO ESPECIFICAMENTE DEFINIDOS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO, 0S TERMOS E EXPRESSOES INICIADOS EM MAIUSCULA, EM SUA FORMA SINGULAR OU
PLURAL, UTILIZADOS NO PRESENTE MATERIAL PUBLICITARIO E NELE NAQ DEFINIDOS TERAQ 0 SIGNIFICADO A ELES ATRIBUIDO NO REGULAMENTO DO FUNDO
("REGULAMENTOQ")E/OU NO PROSPECTO.

RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LiQUIDA DE IMPOSTOS.

FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO -
FGC.
AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL TECNICO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E 0S RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

ESTE MATERIAL PUBLICITARIO CONTEM INFORMACOES RESUMIDAS E NAQO INCLUI TODAS AS INFORMACOES SOBRE 0 FUNDO E A OFERTA, TAL COMO DEVERIA SER
CONHECIDA PELO POTENCIAL INVESTIDOR.

ASSIM, PARA A TOMADA DE QUALQUER DECISAO DE FUTURQ INVESTIMENTO, O POTENCIAL INVESTIDOR DEVERA CONSULTAR 0 REGULAMENTOQ DO FUNDO, DE FORMA A
AVALIAR COM CUIDADO OS RISCOS A QUE ESTARAQO EXPOSTOS.

INFORMAGOES ADICIONAIS SOBRE ESTE DOCUMENTO OU SOBRE A OFERTA AQUI REFERIDA PODEM SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER.
O INVESTIMENTO EM COTAS DO FUNDO E UM INVESTIMENTO DE RISCO.

PARA MAIORES INFORMACOES, LEIA A SECAQ“FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO.

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

Principais Objetivos da Emissao

Captacdo de até RS 1.000.006.200,18, com possibilidade de
incremento de até 25% da quantidade de cotas inicialmente
emitidas

awavs

Para o investimento na aquisicdo e/ou desenvolvimento de
iméveis que ja fazem parte da carteira do Fundo e de operagdes
que estdo em fase avangada de negociagbes e que serao
anunciadas ao mercado a medida que o0s acordos sejam
assinados

ﬁi@)

Diversificagao da Carteira de Inquilinos: Diminui a concentragao
atual da receita advinda dos atuais principais inquilinos do
Fundo, porem mantendo a mesma qualidade de crédito e do
portfolio imobiliario

%,

=

Diminuigao da Alavancagem

9, Aumento da exposicao do Fundo a imoveis localizados em Sao
Ulkl Paulo e outras Regides Metropolitanas

! Investimento alinhado & estratégia atual do Fundo de comprar
E grandes imdveis e locados para grandes empresas, com
e—¢ contratosdelongo prazo

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO
FATORES DE RISCO




MATERIAL DE APOIO
PRINCIPAIS IMPACTOS POTENCIAIS | 112 EMISSAO DE COTAS

Os recursos da Oferta serao destinados a conclusdo das obras do Hospital Albert Einstein (SP), Loja Obramax (RJ), Loja Mateus (SE) e novos
ativos, incluindo varejo big box, renda urbana e um galpao logistico no Sul do Brasil. O Fundo esta em fase de negociacao para aquisi¢ao de
alguns imdveis, cujo pagamento podera ocorrer total ou parcialmente mediante compensacao de créditos, pois os vendedores subscreverao
cotas da Oferta, somando certa de RS 750 milhdes.

Indicadores Valores Pré-Emissao Valores Pés-Emissao Variagao
Valor Investido em Imoveis** RS 3.504.818.124,23 RS 4.504.818.354,25 +28,53%
Valor Patrimonial** RS 2.028.989.060,86 RS 3.028.989.090,88 +49,29%
ABL (m?)* 593.334,27 m? 781.708,90 m? +31,75%
Area de Terreno (m?)* 1.085.215,56 1.5623.564.,62 +40,39%
Estimativa Distribuigdo por Cota*** Entre RS0,90 e RS 0,93 Entre RS0,90e RS 0,93 =
Prazo Médio dos Contratos* 15,26 14,86 -2,62%
Alavancagem 35,30% 24,65% -30,17%

*Participacdo nos imdéveis direta e indiretamente através do TRXB11; Nao considera a venda dos imoveis Assai Ipatinga/MG e Cidade Alta/RJ. **Considera a captagao
potencial de RS 1.000.006.200,18. ***A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sobre qualquer hipotese, como promessa,
garantia ou sugestao de rentabilidade futura.

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

ATUALIZACAO DOS PRINCIPAIS INDICADORES DO FUNDO

Objetivo

Apresentar e atualizar os principais indicadores do TRXF11

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO ’
COTAS, VALOR PATRIMONIAL, MERCADO SECUNDARIO E PRINCIPAIS NUMEROS DO ‘t r )

TRXF11
20.035.563 RS 2.028.989.060 RS 2.018.983.683
184.947 R$ 101,26 R$ 100,77
593.334,57 m? 58 imoveis RS 7,25 milhdes
Imoveis Varejo: RS 5.121,42 Imoveis Varejo: RS 31,30 Portfélio distribuido em 13 estados

*Data Base: 31/03/2025

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO ,
HISTORICO DE RESULTADOS E DISTRIBUIGOES t r )\

100,00%

+67,55%
80,00%

RS 12,70

60,00% RS 11,35

R$ 10,55

+11,89%
40,00% R$ 8,79
RS 7,58 +7,58%
20,00% +20,02%
+15,96%
0,00% ~F— T A
-20,00%
TRXF11-Mercado ——— TRXF11 - Patrimonial ~————|PCA +6%
—CDI IFIX TEVA Tijolo
-40,00% 2020 2021 2022 2023 2024
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Desde que o TRXF11foi listado na B3, em janeiro de 2020, a rentabilidade total do Considerando a distribuicao anual de dividendos, o TRXF11tem conseguido ampliar a

remuneracao dos cotistas além da inflagdo ano a ano, mesmo tendo realizado +9
emissoes desde o seu IPO

Fundo, que considera a performance das cotas + dividendos, apresenta uma diferenca
de +59,18% sobre o IFIX e de +65,60% sobre o TEVA indice de FlIs de Tijolo

*Data Base: 31/03/2025

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO “Rentabilidade passada no C garantia



MATERIAL DE APOIO

MONITOR DE FUNDOS COMPARAVEIS*

trx

Desde janeiro de 2020, quando o TRXF11 foi listado na B3, o fundo vem apresentando retorno consideravelmente superior ao IFIX e a

média de fundos comparaveis*(Fundos de Tijolo Hibridos, Renda Urbana e Logistico), mesmo com uma volatilidade abaixo da média.
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*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO

Alto Retorno
Alta Volatilidade

Logistica
Shopping

. Lajes Corporativas .
Baixo Retorno

Alta Volatilidade

11,00% 12,00% 13,00%

Fonte: Quantum
Database: de Jan/20 até mar/25



MATERIAL DE APOIO '
EVOLUGCAO DA BASE DE INVESTIDORES ‘t r )

Evolucao do Numero de Investidores Volume Financeiro (Média mével 30 dias)
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Ao longo de mais de 5 anos de existéncia e 10 emissoes realizadas, o TRXF11atingiu a 0 Fundo est4 presente no IFIX desde o inicio de 2021 e apresenta liquidez média diaria

marca de mais de 184 mil cotistas, mesmo sem a realizacao até esse momento de superior a RS 4,0 milhdes desde o inicio das negociagdes, chegando a mais de RS 5,2
Oferta destinada ao publico de varejo milhoes diario de média nos ultimos 3 meses

*Data Base: 31/03/2025
*Fonte: B3

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQ FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO '
DIVERSIFICACAO DA CARTEIRA ATUAL ‘t r )

Alocacao da Carteira Perfil dos Iméveis (% do ABL) Segmento de Atuacao do Inquilino

Renda Fixa
4,67%

CPURN
5,88%

Varejo

Varejo 28,19%
94,89%

*Data Base: 31/03/2025

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO ,
EVOLUCAO DO PATRIMONIO LiQUIDO TRXF11, TRXB11 E ATIVOS IMOBILIARIOS t r )

Ao longo de quase 3 anos de operacao, os Fundos TRXF11 e TRXB11 captaram, de forma consolidada, cerca de RS 2,4 bilhdo em equity para
aquisicdo de mais de RS 2,8 bilhdes em operagoes estruturadas com ativos imobiliarios
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*Data Base: 31/03/2025
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MATERIAL DE APOIO ,
DIVERSIFICACAO DO PORTFOLIO IMOBILIARIO* t r )

Diversificacao da Receita por Estado (%) Diversificacao da Receita Por Locatario (%)
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*Data Base: 31/03/2025
*Considera os ativos detidos direta e

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO neidera os ativos defides dlresa



MATERIAL DE APOIO

DIVERSIFICAGCAO DO PORTFOLIO IMOBILIARIO - CARACTERISTICAS ‘t r X
DOS CONTRATOS DE LOCAGAO*

Multa + Aviso Prévio, Vencimento dos Contratos e Més de Reajuste do Aluguel (% da Receita)

Até 9 Meses
3,29%

% da Receita Reajustada no Més

Vencimento dos Contratos de Locacao (% Receita)

IPCA: 97,02% Atipico: 94,68%

Jan memmmm 3,74% H'16P-M: 2,98% ™ Tipico: 5,32%

Fev 18,25% °1.69%

Mar 1,62% 40,18%

Abr 2,06% Prazo Médio

/ Wale:

Mai 3,33% 15,26 anos

Jun 15,01%

Jul 16,68%

Ago 6,66%

o o o 1,91%
EEI 0,03% - 0,029202%) 0goPi04% 0 2,50-1 & 2f/o
o - e FEEEE L E S
*Data Base: 31/03/2025

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO O o e Cena s



MATERIAL DE APOIO
OBJETIVOS DA 112 EMISSAO DE COTAS DO TRXF11

trx

Captar os recursos necessarios para aquisicao de novos imoveis através de operacoes de Acquisition, Sale and [ easeback

e Built to Suit

Caracteristicas dos Iméveis / Ativos Alvo Principais Efeitos parao TRXF11

* Acquisition: imoveis de Varejo / Renda Urbana em O

Sao Paulo/SP, Interior de Sao Paulo

« SLB / BTS: Imoveis de Varejo nas regidoes Centro .

Oeste e Norte

« BTS: Imdvel de logistica na regiao Sul O

* QOutrosimoveis em fase de negociacao

Aumento da diversificacao das receitas do Fundo
com outros locatarios

Diminuicao da dependéncia de novas emissoes
para os desenvolvimentos que ja estao contratados

Melhora do yield on cost meédio e do portfolio
imobiliario do Fundo

Melhora da Estrutura de Capital do Fundo

Aumento da exposicao do portfélio do Fundo em
Sao Paulo e outras Regioes Metropolitanas

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO
112 EMISSAO DE COTAS TRXF11- CONDICOES DA OFERTA

Quantidade de Cotas 9.966.177

Montante Total da Oferta RS 1.000.006.200,18
Fator de Proporgao 0,49742435488
Volume Minimo da Oferta RS 9.999.984,74

Possibilidade de Colocagaode Sim, +25% em relagdo ao numero de cotas
Lote Adicional ofertadas

Prego de Emisséao RS 100,34

Custo Unitario de Distribuicdo RS 0,14

Preco de Emissao Total RS 100,48

Distribuicao publica sob o regime de

e ME e melhores esforcos pelo Coordenador Lider

Regime de Colocagao

Publico Alvo

Coordenador Lider

Assessor Legal da Gestora

Assessores Legais dos Coordenadores

Prazo da Oferta

Destinagao dos Recursos

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO

trx

Primaria

Investidores Qualificados
BTG Pactual

KLA

Nao ha

A subscricao ou aquisicao dos
valores mobiliarios objeto da oferta
de distribuicao devera ser realizada
no prazo maximo de 180 (cento e
oitenta) dias, contado da data de
divulgacao do Anuncio de Inicio de
Distribuicao

Conforme slides a sequir



MATERIAL DE APOIO

3 ¢
112 EMISSAO DE COTAS TRXF11 - CRONOGRAMA DA OFERTA t [ X

Divulgagao do Fato Relevante, Pedido de Registro na CVM e Anuncio de Inicio 02/05/2025
Data de Corte do Direito de Preferéncia 07/05/2025
Inicio do Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador e na B3 09/05/2025
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia na B3 21/05/2025
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 22/05/2025
Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia 22/05/2025
Comunicado de Encerramento do Direito de Preferéncia 23/05/2025
Inicio do Prazo de Subscrigao de Sobras e Montante Adicional 26/05/2025
Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional na B3 29/05/2025
Data do encerramento do exercicio do Direito de Sobras e Montante Adicional no Escriturador 30/05/2025
Data de Liquidacao das Sobras e Montante Adicional 05/06/2025
Inicio do Periodo de Subscrigcao 05/06/2025
Encerramento do Periodo de Subscricao 09/06/2025
Procedimento de Alocagao 10/06/2025
Primeira Liquidagao 13/06/2025
Segunda Liquidagao 20/06/2025
Terceira Liquidagao 27/06/2025
Data Maxima para Encerramento da Oferta 29/10/2025

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQ FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO '
112 EMISSAO DE COTAS TRXF11 - PIPELINE ‘t r )

Yield on Cost Prazo Terreno M2 Aquisicao Faseda Formade
inicial (%) (Meses) R$/m? Negociagcao  Pagamento

Regido Perfil do Imével Valor Liquido (RS) Modalidade

Avista,coma
possibilidade de
8,0% Diversos 196.935,00 97.536,00 R$5.380,00 Opcionado pagamento
100% em cotas
do TRXF11

Sdo Paulo/SP e Varejo Big Box /
Interior Renda Urbana

Acquisition -

RS 525.000.000,00 Contratos Tipicos

A vista, com a
possibilidade de

11.012,87 14.700,00 RS 6.400,00 Opcionado  pagamentoem
cotas +dinheiro

+carrego CRI

Acquisition - De120a

S&o Paulo/SP  VarejoBigBox RS 94.000.000,00 Contratos Atipicos 10.5% 240 meses

A prazo, coma
possibilidade de

CentroOestee . .1 BigBox RS$190.000.000,00 SLB/BTS 8,5% 180 79.801,60 36.178,96 R$5.250,00  Opcionado 50% do

Norte
pagamento em
cotas + dinheiro
A prazo, com a
Logistica Last possibilidade de
Sul 9 Mile RS 200.000.000,00 BTS 12,0% 120 150.599,70 39.959,37 RS 4.955,29 Opcionado 50% do
pagamentoem
cotas + dinheiro
Total Geral RS 1.009.000.000,00
ValoraPagarem
cotasna 112 R$ 750.000.000,00

Emissao
*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO




MATERIAL DE APOIO
CONSOLIDAGCAO POS-OFERTA/AQUISICOES | 112 EMISSAO DE COTAS

Pré - 112 Emissao de Cotas

INDICADORES

Valor Investido em Imoveis (RS)*
Valor Patrimonial (RS)

Numero de Imoveis*

Presenca em n? de Estados*
Presenca em n? de Cidades™

ABL (m?)*

Area de Terreno (m?)*

Estimativa de Distribuicao por Cota
Prazo Médio (Anos)

Alavancagem

VALORES

RS 3.504.818.124,23
R$2.028.989.060,86
58
13
36
593.334,27 m?
1.085.215,56 m?
Entre RS 0,90 e RS 0,93
15,26

35,30%

+28,53%
e

+49,29%
—

+21
T

+3
D

+7
R

+31,75%
_—

+40,39%

S

-2,62%
e

-30,17%

trx

Pés - 112 Emissao de Cotas

INDICADORES

Valor Investido em Iméveis (RS)*
Valor Patrimonial (RS)

Numero de Imoveis*

Presenca em n?de Estados*
Presenca em n?de Cidades™

ABL (m?*

Area de Terreno (m?)*

Estimativa de Distribuicao por Cota
Prazo Médio (Anos)

Alavancagem

VALORES

RS 4.504.818.154,25
RS 3.028.989.090,88
79
16
43
781.708,90 m*
1.523.564,62 m?
Entre RS 0,90 e RS 0,93
14,86

24,65%

*Participagdo nos imodveis direta e indiretamente através do TRXB11; **A rentabilidade esperada ndo representa e nem deve ser considerada, a qualqguer momento e sobre qualquer hipdtese, como promessa,
garantia ou sugestdo de rentabilidade futura. Cendrio pds aquisicdo ndo considera a venda dos imdveis de Assai Ipatinga/MG e Assai Cidade Alta/RJ.

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



) ' MATERIAL DE APOIO
DIVERSIFICACAO DO PORTFOLIO IMOBILIARIO - POS AQUISICOES ‘t r X
DA 112 EMISSAO DE COTAS

79imoveis diversificados regionalmente, sendo que 86,20% do valor investido estd em imoveis localizados em Regides Metropolitanas

Mais de 82,00% dareceita do fundo advém de contratos atipicos em que a multa por rescisao antecipada é o Saldo Remanescente
Prazo médio dos contratos é de 14,86 anos

Valor médio por imovel é de RS 57,6 milhdes ou 1,28% do total, sendo que o imével com maior valor representa 13,64% do total

___________________________ Entre as 20 maiores RM — - Total em Regidoes Metropolitanas — 86,20%
0 . |
45,00% Entre as 10 maiores RM - 72,48% . "
40,00% 54,42% . I .
35,00% ! I !
30,00% ! I !
25,00% ! I |
20,00% | ' :
15,00% ' ' !
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*Considera os ativos detidos direta e indiretamente através do TRXB11. Ndo considera a venda dos imdveis de Assai Ipatinga/MG e Assai Cidade Alta/RJ.
*Considera a aquisigdo dos imoveis apresentados no pipeline como Opcionados e em Fase de Formalizagdo

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAO FATORES DE RISCO



DE COTAS - CENARIO BASE

Diversificacao da Receita por Estado (%)

MATERIAL DE APOIO
DIVERSIFICACAO DO PORTFOLIO IMOBILIARIO - POS AQUISIGOES DA 112 EMISSAO

trx

Diversificacao da Receita Por Locatario (%)*

Estado N°deativos % PorReceita

SP 42
GO
PE
BA
RJ
PB

SE
Pl
8 MG

AN = = N N 0 b~ 01 o

! PA

42 4 SC

—_

! CE

~g .

RN
Da plataforma Bing
© Microsoft, OpenStreetMap, Overture Maps Fundation PR

AM
Total 58

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQ FATORES DE RISCO

42,91%
10,88%
8,78%
7,32%
5,46%
3,64%
2,72%
1.73%
2,43%
4,20%
0,47%
0,73%
0,40%
0,87%
5,36%
2,09%
100,00%

PdodeActicar

8,64% @

ALBERT EINSTEIN

OBRAMAX

*As informacgoes serao
atualizadas a medidaem

que concluirmos e
B 246% @7 DECATHLON divulgarmos as operagodes
B 2o (O com seus respectivos
o locatarios
P 151% Outros

*Participagdo nos imdveis direta e indiretamente através do
TRXB11.

*Considera a aquisicdo dos imoveis apresentados no pipeline
como Opcionados e em Fase de Formalizagdo



N ~ MATERIAL DE APOIO
DIVERSIFICACAO DA CARTEIRA - POS AQUISICOES ‘t r X

DA 112 EMISSAO DE COTAS - CENARIO BASE

Alocacao da Carteira (% do PL) Perfil dos Imoveis (% do ABL) Segmento de Atuagao do Inquilino (% Receita)

Saude Hospital

Renda Fixa Flls Logistico
0,44% 3,60%

4,96%

Varejo
34,08%

*Considera os ativos detidos direta e indiretamente através do TRXB11. Considera a venda dos imdveis Assai Ipatinga/MG e Assai Cidade Alta/RJ
*Considera a aquisicdo dos imoveis apresentados no pipeline como Opcionados e em Fase de Formalizagdo. Até o momento da elaboragdo desse material, nenhum dos imdveis considerados tinham como
inquilino Assai e Grupo P3do de Aglcar.

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

DIVERSIFICAGCAO DO PORTFOLIO IMOBILIARIO - CARACTERISTICAS ‘t r X
DOS CONTRATOS DE LOCAGAO*

Multa + Aviso Prévio, Vencimento dos Contratos e Més de Reajuste do Aluguel (% da Receita)

Até 12 Meses
4,20%

IPCA: 83,88% Atipico: 82,51%
Jan 4,46 ’ ,
S % B IGP-M: 5,01% M Tipico: 17,49%

Fev 13,51% B Média IPG-M e IPC/FIPE: 11,11%

Mar 1,22%

Abr B 1,66% Prazo Médio /

Wale:
14,86 anos

Mai 2,49%

Jun N —— 23,54%
Jul 18,74%

Ago 4,99%

Set 1,24%

Out 7,91% 0,02% 1,68%

Nov 14,18% 0,02% 0,04%

Dez 6,06%

© o0 N P O oS o
P PP PSP
DA S S S M S

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQO FATORES DE RISCO

% da Receita Reajustada no Més Vencimento dos Contratos de Locacgao (% Receita)

44,16%

35,96%

9,25%

3,82%
2,26% 0,00% 2,09%

5 i

AT > "] © A > 0 O "
P > > P > > P < 0y >
TS TS

*Considera os ativos detidos direta e indiretamente através do TRXB11
*Considera a aquisigdo dos imdveis apresentados no pipeline como Opcionados
e em Fase de Formalizagdo



MATERIAL DE APOIO

Projecoes e Premissas | 112 Emissao de Cotas - Cenario Base t r X
Premissas
Captacao Estimada TRXF11| 112 Emissao RS 1.000.006.200,18
Ativos Adquiridos Conforme Pipeline apresentado no slide anterior
Alienacao Imobiliaria Ativos alienados entre 2025 e 2027(2 por semestre)
Caixa Pos-Aquisicao (Liquidez + Flls + CRIs) RS 395 Milhoes
Dividend Yield do TRXF11 no 12 ano 11,11% a.a.(sobre a cota da 112 emissao)

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO '
Projecao 12 meses| 112 Emissao de Cotas - Cenario Base t r )

abr/2025 mai/2025 jun/2025 jul/2025 ago/2025 set/2025 out/2025 nov/2025 dez/2025 jan/2026 fev/2026 mar/2026 Acu(r;;l)ado
Receita Imobiliaria (R$)* 14,86 39,41 14,41 19,82 25,07 24,47 21,57 23,01 30,90 21,59 25,22 21,17 281,49
?;g)‘i'tas Financeiras e Mobiliarias 4 o, 4,76 5,79 147 6,84 6,59 13,73 13,56 13,34 12,51 12,02 12,00 122,44
Taxa de Gestao 1,56 1,56 1,56 2,31 2,31 2,31 2,31 2,31 2,31 2,31 2,31 2,31 25,45
Demais Despesas 019 0,25 0,25 0,25 0,25 0,25 0.25 0.25 0.25 0.25 0,25 0,25 2,97
Despesasde Juros 6,36 5,95 5,52 57 5,89 5,92 5,90 5,85 5,89 5,87 5,67 5,58 70,10
Resultado Operacional (R$)* 16,42 36,27 12,73 22,87 23,23 22,36 26,62 27,93 35,56 25,45 28,79 24,80 303,03
Resultado Operacional por cota 0,82 1,81 0,64 0,76 0,77 0,75 0,89 0,93 119 0,85 0,96 0,83 0,93
Resultado Distribuido (R$)* 18,63 18,63 21,84 27,90 27,90 27.90 27,90 27,90 27,90 27,90 27,90 27,90 310,22
Resultado Distribuido por cota 0,93 0,93 1,09 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,93 0,94
Reservade Lucro Acumulado(R$)* 21,53 39,17 19,95 14,92 10,25 4,70 3.42 3.45 nn 8,66 9,65 6,44 =
ng:"’a GO Ol TG 1,07 1,95 1,00 0,50 0,34 0,16 oM 01 0,37 0,29 0,32 0,21 -
Amortizagées TRXF11 -4,34 -75,76 -3,97 -4,36 -4,43 -4,52 -4,58 -4,57 -4,65 -4,64 -4,89 -5,07 -125,77
Amortizagées TRXB11 -2,57 -2,65 -2,62 -2,76 -2,75 -2,77 -2,84 -2,79 -2,87 -2,42 -2,43 -2,61 -32,08
Fluxo Aporte TRXB11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Captagdes TRXF11 0,00 0,00 1.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.000,00
Fluxo Imobiliario 103,74 22,48 843,01 33,88 51,36 12,12 59,31 19,96 48,03 75,61 7,90 18,06 1.295,45
Caixa TRXF11 2,62 88,75 205,99 170,52 126,28 121,56 97,06 87,82 B,/ 54,90 56,24 50,57 =
Carteirade Fll 189,23 119,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 189,23 =
Caixa Total 191,84 207,98 395,22 359,75 315,51 310,79 286,29 277,05 240,98 244,13 245,47 239,80 -
PL TRXF1 2.124,49 2.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 3.124,49 -
Relacgao Divida/Patriménio 32,75% 32,60% 24,17% 24,57% 24,79% 24,67% 24,56% 24,55% 24,43% 27.58% 27,69% 27,56% =

Observagoes:

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQ FATORES DE RISCO - Considera Emissdes periédicas para o pagamento das amortizagdes normais dos CRIs.

*  Valores em milhdes ()



MATERIAL DE APOIO

PROJEGAO| 112 EMISSAO DE COTAS - CENARIO BASE

trx

2025 2026 2027
Receita Imobiliaria (R$)* 266,87 291,69 377,75
Receitas Financeiras e Mobiliarias (R$)* 120,01 142,88 98,74
Taxa de Gestao 22,99 27,70 27,70
Demais Despesas 2,70 3,03 3,03
Despesas de Juros 68,86 67,94 105,77
Resultado Operacional (R$)* 290,26 333,18 337,27
Resultado Operacional por cota 0,99 0,93 0,94
Resultado Distribuido (R$)* 282,41 334,82 338,42
Resultado Distribuido por cota 0,94 0,93 0,94
Reserva de Lucro Acumulado(R$)* nn 9,47 8,33
Reserva de Lucro Acumulado por Cota 0,37 0,32 0.28
Amortizagoes TRXF11 -123,24 -61,16 -99,24
Amortizagoes TRXBT11 -32,46 -28,92 -24,78
Fluxo Aporte TRXB11 6,91 0,00 0,00
Captagoes TRXF11 1.000,00 0,00 0,00
Fluxo Imobiliario 1.360,28 217,25 -137,56
Caixa TRXFT 51,75 59,53 92,97
CarteiradeFIl 189,23 189,23 447,96
Caixa Total 240,98 248,76 540,93
PL TRXF1 3.124,49 3.124,49 3.124,49
Relagao Divida/Patrimonio 24,65% 26,18% 33,42%

Observagdes:

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SECAQ FATORES DE RISCQ |  Soneidera Emisshes periodicas para o pagamento das amortizaGes normais dos CRIs.

Fluxo inflacionado considerando o IPCA de 5% a.a.
* Valores em milhdes ()



MATERIAL DE APOIO

-~ -~ 1 4 '
PROJEGAO | 112 EMISSAO DE COTAS - CENARIO BASE l X
1,00
$ Captacgao estimada 0.9 0,99
RS 1Bilhdo no TRXF11 via Emissao ICVM 160 e
Ativos adquiridos 0,97
Lojas de Varejo Big Box / Renda Urbana em 0,96
Sao Paulo/SP e Interior
BTS/ SLB: Lojas de Varejo no Centro 0,95 6
Oeste, Norte 0,94 0,94 ’
BTS: Imovel Logistico na regiao Sul 0,94 \
Ativos Alienados 0,93 R b
* Assailpatinga - Mai/25 e GPA Santo Andreé - 0,92
Mai/25
* Vendade Imoveis entre os anos de 2025 e e
2027aum CAP de 7,25% ’
Dividend Yield Projetado a partir da 0,90
/” Aquisicao dos Imoaveis: 2025 2026 2027
TRXF1T-11,1%
Resultado Distribuido por cota mmm Resultado Operacional por cota Média Distribuicao

*LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO
PROJECAO | 112 EMISSAO DE COTAS - CENARIO BASE t r X

Fluxo Previsto da Amortizagoes dos CRIs do TRXF11 - % do PL ano

5,00% . 50,00%
vors | P gy 378% M 37 ; 40,00%
o 327%  >48% 3160 330%  3A46% ,00%
3,02% 9 2,83%  301% — . o 2,79%
3,00% 2,68% ’ ’ 30,00%
) 1,86% .
2,00/0 1’34% 1’40% Z0,00A
I Fa
0,00% 0,00%
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
N % Amortizacdo em Relagdo ao PL (%) % Saldo Devedor em Relagdo ao PL (%)
Relacao Divida / Ativo Total - TRXF11
40,00% . 2.500,00
35,00% 3342%  3183% 50300 o
’ ,55% 5 2.000,00
30,00% 24.65% 26,18% 26,56% 24,39% 1 88
25,00% ,88%
20 00'; 19,00% 16-56% 1.500,00
oeze - — 2P 14,88%
15,00% TO1306% ) oew . 1.000,00
10,00% ' 957%  g54%
b ()
= = u 0 B I BN -
0,00% — 0,00
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041
I Saldo Devedor em Relagdo ao Ativo Total (%) Pagamento Acumulado das Amortiza¢des (RS Milhdo)

*A fim da realizagcdo desse estudo de viabilidade, considerou-se a emissdo de um CRI em 2027 usando-se como lastro o contrato de locagdo do Hospital Albert Einstein nas condi¢gdes atuais de mercado para
operagdes semelhantes.

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAQ FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO
HISTORICO DE GESTAO ATIVA t r X

Na medida em que o portfélio imobilidrio do TRXF11 vai amadurecendo, a implementacao de uma gestao ativa fica mais simples e evidente
e faz com que os resultados e distribui¢ées do Fundo cresgam ou se mantenham, mesmo com a diminui¢ao dos riscos do Fundo a partir do
crescimento do Patriménio, diversificacao dos inquilinos e diminuicao da alavancagem

Realizado
Recorrente
Ganho de Capital 095 1,06
© Dictribui ]
Distribuido por Cota 0,88 ‘ Q
0,73 &

0,63 ,@

2.0

2020 2021 2022 2023 2024

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

Fundada em 2007, a TRX se consolidou como uma

gestora independente em Real Estate no Brasil, com

histérico de desenvolver grandes iméveis feitos sob

medida para grandes empresas (Built to Suit) e na ambev
aquisicao de imoéveis prontos geradores de renda (Sale

and Leaseback). O portfélio e histéorico da TRX estao

espalhados pelos principais mercados do Brasil

pesar i,
+ de 2,5 milhdes de metros + de RS 8,0 bilhdes de @ W
quadrados de Area Bruta captacao, entre equity e divida L
Locavel desenvolvida para o desenvolvimento de

Ativos Imobiliarios )
‘ brf ) Camil Magawu

+ de 120 Operagoes de Ativos + de 180 mil Investidores ativos L "CPA A
Imobiliarios em BTS, SLB,
Parques  Logisticos, entre

SODIMAL FEMSA

outros XS (GEATT) & mateus = m i BR|
Fonte: TRX - trx.com.br

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

FATORES DE RISCO

Objetivo

* Apresentar os Fatores de Risco no ambito da 112 Emissao de Cotas

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

CONFORME PAGINA: 11 DO PROSPECTO

Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos Ativos Imobiliarios, locatarios de imoveis de propriedade do Fundo e os emissores de Valores Mobiliarios e Ativos
Financeiros que eventualmente .integrem a carteira do Fundo nao cumprirem suas obrigagoes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos
publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo estao sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos de honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos (incluidos os de natureza pessoal) que afetam as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem
como alteracdes nas condigoes 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 condicoes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas. Além disso, mudancas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os Ativos incluindo locatarios de imoéveis de propriedade do
Fundo, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos ao Fundo, comprometendo também sua liquidez.

I. Risco de Crédito

Il. Riscos de Mercado

Fatores macroecondmicos

0 mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigoes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos e negociados no pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenério recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagées no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito, redugao de gastos, desaceleragao da economia, instabilidade cambial e pressao
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagao das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagcdes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagado do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

Tais impactos podem afetar significativamente a marcacao a mercado dos ativos financeiros do Fundo, conforme melhor detalhado no fator de risco “Risco da Marcagao a Mercado”.

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

CONFORME PAGINA: 12 DO PROSPECTO

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicoes responsaveis pela distribuicao das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituigoes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizagado das cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liguidagado do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano, perda ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroecondmicos

0 Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:

. demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

. competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacao do setor imobiliario;

. surtos, epidemias, pandemias e eventos similares; e
. tributacao relacionada ao setor imobiliario.

lll. Riscos relativos ao setor imobiliario

0 Fundo podera, a critério do Gestor e conforme seu Regulamento, investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, bem como em a¢des ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario (SPE’s). Tais ativos estao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco Imobiliario:

E a eventual desvalorizagao do(s) empreendimento(s) ocasionada por, mas nao se limitando, a fatores como: (i) fatores macroecondmicos, que afetem toda a economia, sejam esses derivados de
eventos no Brasil ou no exterior, (ii) mudancas de zoneamento, legais ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando maior oferta de iméveis (e,
consequentemente, depreciando os pregos dos alugueis no futuro) ou eventualmente restringindo os possiveis usos do(s) empreendimento(s), limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda,
(iii) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), 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) alterages desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagoes,
transporte publico, entre outros, e (vi) a expropriagao (desapropriagado) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagao histérica.

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

CONFORME PAGINA: 13 DO PROSPECTO

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do sequro dependerao da
capacidade de pagamento da companhia sequradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a
reparagao do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela sequradora nao serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser
convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado, o que pode incluir necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. Ha, também,
determinados tipos de perdas que nao estarao cobertos pelas apolices, tais como, mas nao limitados a atos de terrorismo, guerras e/ou revolugoes civis. Se qualquer dos eventos nao cobertos
nos termos dos contratos de sequro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0os quais poderao afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacao a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua
condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de sinistro:

Risco de desapropriacao

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total, nos termos da legislacdo aplicavel. Ocorrendo a desapropriacao, ndo ha como garantir que o preco 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 o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera
afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Nessas hipoteses, as atividades do Fundo poderao ser impactadas e,
consequentemente, seus resultados.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacao do Imédvel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do proprio imével ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagao de zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros, o que pode comprometer a exploragao de tais imoveis e, portanto, a rentabilidade
ou valor dos titulos detidos pelo Fundo que estejam vinculados a essa exploracao, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial ou outros
relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios em que o Fundo investe, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de
prazos, o que pode ocasionar uma diminuigao nos resultados do Fundo.
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0 Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatérios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagédo do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o
pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s)(os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoéveis) assumidos durante a vacancia
do(s) empreendimento(s) poderao afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Risco de vacancia

Risco de desvalorizacao dos imdéveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragao é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estarao localizados os imoveis objeto de
investimento pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve observar ndo somente o potencial econdmico corrente, como também deve considerar a evolugdo deste potencial
econdémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo Fundo. E possivel que a
analise do Fundo nao reflita a realidade observada quanto ao potencial econémico da regido em que os Ativos estarado localizados, o que pode afetar negativamente os resultados do Fundo e o
valor de suas Cotas

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragao de iméveis estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoveis, que ndo poderiam ser previstos, nos termos da legislacéo aplicavel. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a
situagoes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de despesas extraordinarias

0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacao, instalacao de equipamentos de sequranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras ou possam ser previstas com determinada
antecedéncia na manutencao dos imdéveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agoes e procedimentos judiciais e/ou extrajudiciais necessarios para a cobranca de aluguéis inadimplidos, actes
judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, além de
custos para reforma ou recuperacao de imoéveis inaptos para locacao apés despejo ou saida amigavel do inquilino, de forma o pagamento de tais despesas ensejaria em uma redugao na
rentabilidade das Cotas ou na obrigacao do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas.
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Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia
Civil, Policia Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagao de solo e dguas subterraneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos Ativos Imobilidrios que compdem o portfolio do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢cao dos Ativos Imobiliarios que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissao a restricoes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como
metragem de terrenos e construgoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Riscos ambientais

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, registros, licencas, outorgas e autorizagoes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sancdes
administrativas, tais como multas, indenizacdes, interdicdes e/ou embargos totais ou parciais de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagcdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sanc¢des criminais (inclusive de seus administradores), afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade, sua reputacao e o valor de negociacao das
Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis,
independentemente da obrigacédo de reparacao de eventuais danos ambientais. As san¢cdes administrativas aplicaveis na legislacao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multas
que podem chegar a RS 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais), nos termos do artigo 75 da Lei n? 9.605, de 12 de fevereiro de 1998. Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e.
contaminacgao) é propter rem, de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacao dos danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na adequacao ambiental, inclusive na obtencao de licencas ambientais para instalagoes e
equipamentos de que nao necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacao das licencas e
autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietérios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos nos negocios do Fundo. Qualquer dos eventos
acima podera fazer com que os locatéarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis. Ainda, em funcao de exigéncias dos 6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.
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Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

0 Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoéveis que sejam alugados e cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis seja a fonte de remuneracgao dos cotistas/acionistas
dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locagdo poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos
aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco relacionado a aquisicao de imoveis

0 Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a imoveis, assim como participagao majoritaria ou minoritaria em sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos imdéveis. Ademais, aquisicoes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imdével, ainda que em dacao em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis
adquiridos estéo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos
imoéveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢cdes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem n&o ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compenséa-lo por
eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao do respectivo imaével. Por esta razéo, considerando esta limitacao do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na
propriedade do imovel que podem recair sobre o proprio imovel, ou ainda pendéncias de regularidade do imovel 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 imdvel; (b) implicar em eventuais restricdes ou vedagdes de utilizagdo e exploragdo do imovel pelo Fundo; ou (c)
desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢cdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execuc¢ao, sendo que
estas trés hipéteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.

Risco de exposicao associados a locacao e venda de imdveis

A atuacao do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imo6veis em certas regides, a demanda por locagcdes dos imoéveis e o grau de interesse de
locatarios e potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducao significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienacao dos Ativos Imobilidrios que integram o seu patriménio

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condi¢cées do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoveis residenciais, escritorios,
shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcéo ou prestacao
irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicao financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.
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Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imoveis

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagao ou venda de bens imoveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se 0s
Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo nao gerarem a receita esperada pelo Administrador, a rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo estéa sujeito a variagoes em funcao das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma
alteracao nessas condi¢oes pode causar uma diminuigao significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos Ativos Imobiliarios objeto da carteira do Fundo podera

impactar de forma negativa a situacao financeira do Fundo, bem como a remuneracéo das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imdveis cuja exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo

0 lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas as que se situam os imdveis nos quais o Fundo investe podera impactar a capacidade do Fundo alienar,
locar ou de renovar a locagao de espagos dos iméveis em condicoes favoraveis, reduzindo a demanda pelos Ativos, o que poderéa gerar uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das
Cotas.

Risco de sujeicao dos imdveis a condicoes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacao comercial sdo regidos pela Lei de Locacao, que garante determinados direitos ao locatério, a exemplo da acao renovatdria, sendo que para a proposi¢ao desta acao
é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em
conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja
proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em
vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a condugao de negdcios no mercado imobiliario pelo Fundo: (i)
caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acao renovatoria, conseguir permanecer no
imovel; e (ii) na agdo renovatoria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, o
Fundo esta sujeito a interpretacao e decisao do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis, o que pode diminuir os rendimentos
distribuidos aos Cotistas.
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Risco de nao contratacao de sequro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de nao contratacao de sequro pelos locatérios dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, ndo havera pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros por seguradora,
podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imoveis, por forca de decisoes judiciais. Nessa hipotese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor
de negociacgao de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

Riscos relacionados a reqularidade de area construida e renovacao de licencas necessarias

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
imoveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de reqgularizagado e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas
pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da construgdo; (iii) a negativa de expedicao da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratagdo ou renovacgado de sequro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de demolir as dreas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imoveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacao de tais licencas, a exemplo do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), pode resultar na aplicagado de penalidades que variam, a depender do
tipo de irregularidade e tempo para sua reqgularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos iméveis.

A certidao negativa de débitos do INSS e ISS relativos a obras nos imoveis é necesséria para a averbacao na matricula dos imoveis das obras neles desenvolvidas. Desta forma, caso haja débitos
do INSS relativo a obra desempenhada nos imoéveis, o Fundo, ainda que tal obrigacao tenha sido contratualmente assumida pelas locatarias, poderd vir a ser responsabilizado e arcar com tais
débitos, o que podera gerar prejuizo ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacao de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusao das Obras de Empreendimentos Imobilidrios

Em ocorrendo atraso na conclusao ou a nao conclusao das obras de empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os
prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagao, parcelas do preco ou repasses de financiamento e consequente rentabilidade de
titulos em que o Fundo investiu, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos, operacionais ou outros que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construgao dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais hipoteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.
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Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracao, preponderantemente, por locacdo de Ativos Imobilidrios, e que a administracao de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracao dos Ativos Imobiliarios que
o Gestor considere adequadas.

Risco da administracdo dos Ativos Imobiliarios por terceiros

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir Ativos Imobiliarios onerados

Considerando que o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios gravados com &nus reais ou outro tipo de gravames, o investimento em Ativos Imobiliarios onerados inclui uma série de riscos,
dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugao das garantias outorgadas no dmbito da respectiva operagcao. Em um eventual processo de execugao das garantias, podera
haver a necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo. Caso a garantia constituida sobre um Ativo Imobilidrio venha a ser executada,
o Fundo podera perder a propriedade do ativo, o que resultard em perdas ao Fundo e aos Cotistas. A propriedade remanescente (sem abranger os direitos reais de superficie que sdo detidos pelo
Fundo) dos Imdveis Sendas / CBD estdo na data deste Prospecto alienados fiduciariamente em favor dos CRI Bari, de modo que em caso de execugdo da tal garantia, o patrimonio e rentabilidade
das cotas do Fundo pode ser afetada

Riscos Relacionados ao Direito de Superficie

O Fundo detém o direito real de superficie sobre a maior parte dos imdveis integrantes do seu portfolio, sendo a propriedade remanescente de titularidade das SPEs, sociedades detidas pelo
Fundo, tendo sido previsto que em caso de rescisao do contrato de locagao, o direito de superficie do Fundo também sera antecipadamente vencido, consolidando-se a propriedade plena nas
SPEs, o que podera ensejar um custo adicional de registros e transmissao, que podera impactar na distribuicdo de resultados aos Cotistas. O direito de superficie ndo € um direito real tao
conhecido ou popular, de modo que o seu registro perante os registros de iméveis competente podem apresentar mais dificuldade, morosidade ou exigéncias do que outros tipos de direito real.
A base de calculo de imposto de transmissao da cobranca do direito de superficie também é de determinagao mais dificil, pois muitas vezes nao prevista disposi¢ao especifica nas legislagoes
municipais, de modo que pode ser necessario o questionamento administrativo ou judicial das referidas bases de calculo, o que pode gerar maior demora no registro dos referidos direitos em
nome do Fundo perante os registros de iméveis competentes

Riscos Relativos a Realizacao de Auditoria Juridica e Técnica

A auditoria juridica dos Ativos Imobiliarios pode nao ser capaz de avaliar todos os riscos passiveis de materializacao futura, algumas certidées podem estar desatualizadas no momento da efetiva
aquisicao dos iméveis pelo Fundo, bem como, novos gravamos podem surgir entre a data da auditoria e o registro da competente escritura perante o registro de imoveis, 0os quais podem
acarretar prejuizo ao Fundo e aos cotistas
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Os Imoveis detidos pelo Fundo podem apresentar pendéncias de regularizacao da area construida, sendo tais pendéncias, principalmente, a auséncia de averbacao na matricula dos imoveis das
construgdes existentes, auséncia de AVCB e Habite-se ou divergéncias entre as areas construidas constantes no cadastro municipal da prefeitura local e do AVCB e Habite-se

A - Risco das Ocorréncias Construtivas

Os Contratos de Locacao dos Imdéveis preveem a obrigacao de as locatarias realizarem diversas benfeitorias necessarias e reparos nos imdéveis, bem como a reqularizacao da averbacao de
determinadas construcoes junto a matricula do Imovel e obtencao de AVCB e Habite-se, sendo certo que nao foi retida nenhuma parcela do preco ou obtida nenhuma garantia quanto a realizagao
de tais benfeitorias, reparos e regularizacdes, de modo que, caso as locatarias nao realizem tais obras ou regularizem tais documentos, o imével podera ter uma desvalorizagdo, os imoveis
poderao vir a ser embargados em razao da auséncia de Habite-se ou AVCB, impossibilitando as operacdes desempenhadas pelas locatarias nos imoveis, sendo que mesmo que tais obrigagoes
tenham sido contratualmente atribuidas as locatarias, nessas hipdteses, o Fundo poderd vir a ter que desembolsar recursos para regularizar tais imoéveis, bem como as locatarias poderao
questionar ou suspender o pagamento dos alugueis caso os imoveis sofram alguma restricado em razao da auséncia de AVCB ou Habite-se, mesmo tendo contratualmente assumido a obrigagao
de continuar o pagamento dos alugueis nestas hipoteses, o que podera ocasionar prejuizo aos Cotistas e afetar a rentabilidade do Fundo.

0 Fundo pode adquirir imoveis que encontrem-se tombado, de forma incide sobre tal imoével restricoes construtivas, o que podera reduzir o interesse de futuros locatarios no mencionado
imoével. Além disso, caso sejam realizadas alteragdes no imoével sem autorizagdo prévia do 6rgao publico competente, o Fundo podera vir a ser penalizado, o que ocasionara prejuizo aos Cotistas,
sem prejuizo de responsabilizar o inquilino do imdvel, caso tais alteracées sem autorizacao prévia sejam por este realizadas

B - Gravames
Entre a data de aquisicao dos imdveis pelo Fundo e o registro da propriedade em seu nome é possivel que ocorra averbacao de 6nus ou gravames sobre os imdéveis, tais como, mas nao se
limitando, a indisponibilidade de bens e penhoras em nome do proprietario vendedor, o que poderd impedir ou dificultar o registro da propriedade em nome do Fundo. A vendedor pode ter

dificuldades ou demorar para baixar os referidos 6nus, o que pode ocasionar dificuldades ou demoras quando do registro da propriedade em nome do Fundo, sua livre disposi¢ao dos referidos
bens e o valor dos referidos bens, podendo gerar até a perda da propriedade e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor
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Os imoveis adquiridos pelos Fundo podem conter alguns passivos ambientais anteriores a sua aquisigao, tais como termos de ajustamento de conduta, condicionantes para obtencgao de licencas
e alvaras, obrigagoes de remediacdo ou recomposi¢cdo ambiental, cuja responsabilidade de acompanhamento e cumprimento sdo do vendedor e/ou locatario. Assim, ndo observancia de
referidas restricdes, condicionantes ou obrigacoes pelas referidas pessoas podem ocasionar restricoes de utilizagao sobre os imoveis, embargos. Algumas certidoes ambientais sao bastante
demoradas e sua obtengado pode nao ter sido viavel por ocasido da aquisicao dos Iméveis pelo Fundo. Além disso, juntamente com a atividade de varejo desenvolvida pelas locatarias do Fundo,
alguns dos Imoéveis que compoe a carteira de ativos do Fundo, em determinados imoveis ha o funcionamento de postos de gasolina, que sao atividades potencialmente poluidoras, com risco de
contaminacao de solo, caso nao observada toda regulamentacao vigente, sendo que referida atividade e observancia das normas e até mesmo realizacao de remediacao de eventual passivo
ambiental é de responsabilidade das locatarias. Assim, caso haja qualquer contaminagao, dano ou passivo ambiental e nao sejam tomadas as medidas necessarias pelas locatarias, o Fundo
podera vir a assumir a responsabilidade pela remediagao e regularizacao ambiental de tais iméveis, bem como sofrer eventuais multas e penalidades em razao da contaminagao ocorrida em seus
imoveis, sem prejuizo de regresso contra as locatarias, desta forma o valor dos Iméveis podera ser afetado, o Fundo podera vir a necessitar de aporte de capital pelos Cotistas para arcar com as
responsabilidades ambientais assumidas, o que podera impactar negativamente na expectativa de rentabilidade do investidor.

C - Ambiental

D - Tributario e Enfiteuse

Os Imoveis adquiridos pelo Fundo podem possuir certidao positiva com efeito de negativa de tributos imobilidrios, o que pode indicar que possuam débitos com exigibilidade suspensa ou débitos
a vencer, cujo pagamento é de responsabilidade das locatarias e podera recair sobre os iméveis em caso de ndo pagamento, visto ser uma divida propter rem, de forma o pagamento de tais
dividas ensejaria em uma reducgao na rentabilidade das Cotas ou na obrigacao do Cotistas de aportar recursos no Fundo para arcar com tais despesas. 0Os Imdveis adquiridos pelo Fundo podem
possuir aforamento a Unido, o que implica o pagamento de taxa de foro e quando da sua transferéncia, pagamento de laudémio e necessidade de comunicacao prévia a Unido, para obtencao da
certidao autorizacao de transferéncia, o que gerar maior custo e demora na negociacao do referido imovel. Além disso, ha inconsisténcias entre as areas construidas previstas nos cadastros
municipais, nas matriculas dos imdveis e nos habite-se, de forma que, caso o cadastro municipal esteja desatualizado e prevendo area a menor, a prefeitura municipal pode vir a cobrar a
diferenca do Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU dos ultimos 5 (cinco) anos, o que, ainda que tal risco tenha sido contratualmente assumido pelas locatarias, podera gerar prejuizo ao
Fundo e, consequentemente, aos Cotistas, bem como a obrigacao de aportar recursos no Fundo para arcar com tais débitos.

E - Riscos relacionados a regularidade dos registros

0 Fundo leva um tempo entre adquirir os direitos sobre os imoéveis e possuir o registro dos seus direitos inscritos na respectiva matricula. Enquanto tais iméveis nao forem reqularizados, existe o
risco de 6nus de terceiros recairem sobre eles, o0 que pode afetar as atividades do Fundo e consequente impacto na expectativa de rentabilidade do investidor, bem como podendo acarretar na
perda do imovel por parte do Fundo, ainda que as locatarias tenham se obrigado a indenizar o Fundo pela eviccao de direito. Na data deste Prospecto parte dos Imdveis ainda se encontram
pendentes de registro perante os cartorios de registros de iméveis competente, as quais podem sofrer exigéncias que impeg¢am ou dificultem o exercicio da propriedade plena pelo Fundo, bem
como a efetiva transferéncia da propriedade ao Fundo, o que podera ocasionar na perda da posse e da propriedade do Fundo sobre tais imoveis e consequente impacto na expectativa de
rentabilidade do Investidor, ainda que as locatarias tenham se obrigado a indenizar o Fundo pela evicgao de direito.
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0 Fundo pode adquirir imoveis sobre os quais penda alguma discussao judicial, tais como discussao de limites e confrontagdes, direitos sobre a posse ou propriedade, usucapiao, dentre outras.
Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes para arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagoes pecuniarias. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja requerido mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

F - Riscos relacionados a Acdes Judiciais

G - Riscos relacionados as Aquisicdes dos Iméveis

Alguns Iméveis foram adquiridos de forma alavancada mediante securitizacao das locagoes assumidas pelo Fundo em razao da aquisicao dos iméveis. Tal aquisicao tem o carater de “operagao
estruturada”. Desta forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a
parte, estipulados através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no
mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, em situacdes de stress, poderd haver perdas por parte dos Cotistas caso a operagao seja questionada judicial ou
administrativamente e que resultem em penalidades ao Fundo ou no vencimento antecipado das obrigagdes assumidas no ambito da operacao de securitizagao.

IV. Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O Fundo poder3, a critério do Gestor ou por condigdes do mercado, investir em um unico imoével ou em poucos imoéveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios.
Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os limites de aplicacdao por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento pela CVM e demais 6rgaos requladores ou autorreguladores, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento 1a
estabelecidas. O risco da aplicagao no Fundo tera intima relagao com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior a concentragao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentracao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor dos Ativos em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

V. Risco de potencial conflito de interesse
Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacgao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do

artigo 18 e 34 da Instrugao CVM 472. Deste modo, nao é possivel asseqgurar que, futuramente, eventuais contratacdes nao caracterizarao situagoes de conflito de interesses efetivo ou potencial,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

*LEIA 0 PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, ESPECIALMENTE A SEGAO FATORES DE RISCO



MATERIAL DE APOIO

CONFORME PAGINA: 20 DO PROSPECTO

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quoéruns de aprovagao
estabelecido, estes poderao ser implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas. Nos termos da Instrugao CVM 472, do Oficio-Circular n2 01/2020 - CVM/SRE, e de
decisdes do colegiado da CVM, as sequintes hipoteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses: (i) a aquisigdo, locacdo, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo
Fundo, de imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de Pessoas Ligadas a eles; (ii) a alienagao, locagdo ou arrendamento ou exploragéo do direito de superficie
de imdvel integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel de
propriedade de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratagdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31da Instrugdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo; e (v) a aquisigao, pelo Fundo, de valores
mobiliarios de emissao do Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugao CVM
472. Ressaltamos que o rol acima € meramente exemplificativo, sendo certo que situacdes similares as acima listadas poderao ser consideradas como situagcoes de conflito de interesses
ficando, portanto, sujeitas a aprovagao preévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472.

Em 5 de outubro de 2020 foi realizada e apurada a consulta formal realizada pelo Administrador sobre a situacao de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucao CVM
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, no que tange a ratificacdo da contratacao da TRX Desenvolvimento Imobilidrio Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 22.199.365/0001-20, como
consultor imobiliario do Fundo, por ser uma sociedade ligada ao Gestor do Fundo, a qual foi aprovada por cotistas representando 44,88% das cotas emitidas do Fundo.

Nos termos da deliberagdo em assembleia geral de cotistas do Fundo realizada em 6 de marco de 2020 o Gestor foi autorizado a aplicar recursos do Fundo na aquisicao de cotas de fundos de
investimentos geridos pelo Gestor, com aprovagao especifica para a aquisigao de cotas do TRX REAL ESTATE Il FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ sob o n2
36.368.925/0001-37 - TRXB11, nos termos do artigo 18, Xll e artigo 34 da Instrucao CVM 472 e do artigo 14 do Regulamento, pela unanimidade dos cotistas presentes e representando 85,58% das
cotas emitidas. Referida decisao foi posteriormente ratificada em assembleia realizada em 05 de novembro de 2021 por cotistas representando 40,058 % das Cotas do Fundo e em assembleia
realizada em 10 de novembro de 2022 por cotistas representando 39,10% das Cotas do Fundo, sendo que nesta ultima oportunidade também foi aprovada especificamente a aquisicao de cotas
do VBl CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -EVBI, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n®
34.691.520/0001-00.

Tais situacdes, ainda que ja aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas, podem ensejar uma situacao de conflito de interesses, em que a decisao do Gestor pode nao ser imparcial, podendo,
ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas e os resultados do Fundo, bem como distribuicao de rendimentos aos Cotistas.
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As regras tributéarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da
Receita Federal tenha interpretacao diferente do Administrador quanto ao nao enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributagao ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS e Contribuicao Social nas mesmas condi¢des das
demais pessoas juridicas, com reflexos na reducédo do rendimento a ser pago aos Cotistas; ou quanto ao recolhimento dos tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo o Fundo, inclusive, ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar
adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo consequir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n®
11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo serem admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado. Desta forma, caso isso ocorra, nao haverd isencao tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos
aos Cotistas que sejam pessoas fisicas. Foi publicada ontem, 28 de agosto, a Medida Provisoria n2 1.184/23, editada pelo Presidente da Republica que apresentou uma alteragao relevante em
relacdo a atual isencao do IR sobre os rendimentos de Flis e FIAgros do artigo 32 da Lei n211.033/04 que os rendimentos de Flis e FIAgros continuem isentos de IR, o numero de cotistas do fundo
sobe de 50 para 500. Para que as novas regras passem a ser plenamente validas, em 2024, o texto apresentado pelo Poder Executivo precisara ser apreciado e aprovado pelas duas casas do
Poder Legislativo, sem alteracdes relevantes, em até 120 dias da sua publicacao.

VI. Riscos Tributarios

VII. Riscos relacionados a liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacao a outras modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario sdo, por forgca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, nao admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Como resultado, os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundério. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacao 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.
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Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado secundério e
cujo calculo de valor de face, para os fins da contabilidade do Fundo, é realizado via marcacao a mercado, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de
negociag¢ao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao. Desta forma, a realizagao da marcacao a mercado dos Ativos da carteira do Fundo visando o calculo
do patriménio liquido deste pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas
até entao, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim forma, as Cotas do Fundo poderéao sofrer oscilagoes
negativas de precgo, o que pode impactar negativamente na negociacao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

VIIl. Risco da Marcagao a Mercado

IX. Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contébeis adotadas para a contabilizacdo das operacgdes e para a elaboracao das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposicoes previstas
na Instrugdo CVYM 516. Com a edicao da Lei n?11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretagoes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da legislacao brasileira aos padroes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrugcao CVM 516 comegou a vigorar em 12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagao de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrucdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas
pelo CPC, que sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes e interpretagdes técnicas, de
modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacao das operacoes
e para a elaboracao das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocao de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracodes financeiras do Fundo.

X.Risco de alteragdo dalegislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reqguladores nos mercados,
bem como moratérias e alteragoes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢cdes para distribuicao 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 aplicagao de leis existentes que nao eram
aplicaveis antes e a interpretacao de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim,
o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre aincidéncia de quaisquer tributos ou a revogacgao de isengdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
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0 tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracao na legislagao
tributaria vigente. 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 alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos Ativos e dos investimentos
realizados pelos Cotistas, bem como nas condi¢oes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Xl. Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor e, em razao da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operacoes similares e de jurisprudéncia no que tange este tipo de operagao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo
e recursos para manutencao do arcabougo contratual estabelecido.

XIl. Risco de decisdes judiciais e administrativas desfavoraveis

0 Fundo podera ser réu em diversas agoes, processos e procedimentos, publicos ou privados, nas esferas civel, tributaria e trabalhista e outras. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes para
arcar com os custos envolvidos ou com possiveis condenagdes pecuniarias. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja requerido mediante a
subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Xlll. Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do Brasil e realizar modificac6es significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais, incluindo agueles nos quais se inserem os Ativos do Fundo. Assim, as atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante
por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflacao; liquidez dos
mercados financeiro e de capitais domeésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a
ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos 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 negociacao das Cotas e, consequentemente, o valor do investimento
inicial realizado pelos Cotistas.

Adicionalmente, a instabilidade politica e institucional pode afetar adversamente os negdcios realizados nos iméveis e seus respectivos resultados, além de outros ativos em que o Fundo possa

investir. 0 ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianga dos investidores e da populacao em geral e ja resultou na desaceleracao da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.
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Aincapacidade do governo em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos negativos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito
adverso sobre os resultados operacionais e a condigao financeira do Fundo, considerando tanto possiveis impactos nos Ativos quanto no cenario geral do mercado de capitais brasileiro.

XIV.Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacao do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado nao € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estao
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagao nas taxas de juros e indices de inflagao e variagao cambial, bem como oscilagdes do valor das Cotas no mercado.

XV. Risco decorrente de alteragdes do Regulamento

0 Regulamento podera ser alterado sem assembleia geral de Cotistas sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3; ou por deliberacao da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes poderao afetar o modo de operacao
do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

XVI. Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagao

No caso de dissolugéo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na proporgcao de suas Cotas, apés a alienacao dos Ativos e do pagamento de todas as
dividas, obrigagdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacao do Fundo, nao sendo possivel a alienacao acima referida, os proprios Ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da
participacao de cada um deles. Nos termos descritos no Regulamento e no fator de risco relacionado a liquidez acima, 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 precgos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagcao, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas quando da alienacao dos Ativos.

XVII. Risco de mercado relativo aos Ativos

Existe o risco de variagao no valor e na rentabilidade dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de pregos, cotacoes de mercado e
dos critérios para precificacao de ativos. Além disso, podera haver oscilacao negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por um indice de pregos,
sao remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de
queda do valor dos Ativos que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os
Ativos Imobiliarios ou Valores Mobiliarios ou liquidar os Ativos Financeiros a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.
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Considerando que a aquisi¢do de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver oscilacdo a qualquer momento do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de tal situagdo acarretar
perdas, parciais ou totais, do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

XVIII. Riscos de prazo

XIX. Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocagao de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seqguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administragdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagao a
outro Fundo, ou (iii) liqguidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii" acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item "iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas

consegquirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.
XX. Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo nao tenha recursos disponiveis em caixa para honrar suas obrigagdes, o Administrador convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacao da emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos, o que afetard o numero de
Cotas detidas.

XXI. Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o Requlamento, nao ha restricao quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacao em que um unico Cotista venha a deter
parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios e podendo impactar na
tributacdo do Fundo, conforme destacado no fato de risco referente a risco tributario acima. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagcdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas

poderdo ficar impossibilitadas de aprovacgao pela auséncia de quorum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacao antecipada do Fundo.
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O investimento nas Cotas é uma aplicacao em valores mobiliarios, o que pressupoe que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagao das Cotas e dos Ativos, bem como dos rendimentos a
serem pagos pelos Ativos. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagao
dos Ativos em que o Fundo venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu
fluxo de caixa para pagar suas obrigacoes, reduzindo o montante disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente,
vale ressaltar que entre a data da integralizacao das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicao dos ativos alvo da Oferta, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos
Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo e o retorno aos investidores.

XXIl. Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

XXIll. Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serao administrados e geridos pelo Administrador e pelo Gestor, respectivamente. Portanto, os resultados do Fundo dependerdao de uma
administracado/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas. E possivel, inclusive, que
alteragdes nas condicdes financeiras (ou de qualquer outra natureza) do Administrador e do Gestor impactem na conducéo das atividades do Fundo, o que podera afetar seus resultados.

XXIV. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualiza¢gdes de projecdes

0 Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacéo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de
qualquer material de divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo o Estudo de Viabilidade, o que considera sem limitacao, quaisquer revisdes que reflitam alteracoes nas condigdes econdmicas
ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgagcdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas.

XXV. Risco relativo a elaboragao do Estudo de Viabilidade pelo Gestor do Fundo

0 Estudo de Viabilidade se baseia em suposicoes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras e ndo se pode assegurar ao Investidor que estas projecdes serdo
comprovadamente exatas, pois foram elaboradas de acordo com determinadas suposicoes limitadas e simplificadas. As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e nao
foram objeto de auditoria, revisao, compilagcao ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualgquer outra empresa de avaliagcao. As conclusdes contidas no Estudo de
Viabilidade derivam da opinido do Gestor e sao baseadas em dados que nao foram submetidos a verificagao independente, bem como de informagdes e relatorios de mercado produzidos por
empresas independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade nao contém uma concluséao, opiniao
ou recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a subjetividade
e as incertezas inerentes as estimativas e projecoes, bem como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em diversas suposi¢oes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.
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XXVI. A instabilidade econdmica resultante do impacto causado por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doengas

0 surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencgas no geral, inclusive aquelas passiveis de transmissao 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
doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de suas operagdes, incluindo em relagao aos Ativos. 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 aviaria, a febre aftosa, a gripe
suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou SARS, pode ter um impacto adverso nas operagdes do mercado imobiliario, incluindo em
relacdo aos Ativos, e aplicagoes financeiras. Qualquer surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante
no mercado de capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em
politicas de quarentena da populagao ou em medidas mais rigidas de lockdown da populacao, o que pode vir a prejudicar as operagoes, receitas e desempenho do Fundo e dos Ativos que vierem
a compor seu portfolio, bem como afetaria a valorizacédo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

Por fim, o presente Prospecto e o Estudo de Viabilidade contém, na presente data, informacdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que ndo consideram e nao
refletem os potenciais impactos relacionados as pandemias, haja vista a impossibilidade de prever tais impactos de forma precisa nas atividades e nos resultados do Fundo. Desta forma, é
possivel que as andlises e projegoes adotadas no &mbito deste Prospecto e do Estudo de Viabilidade nao se concretizem, o que poderd resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

XXVII. Risco de governanga

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante
com o do Fundo, exceto quando forem os unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissao de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com
quem concorreram para a integralizacao de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n26.404/76, conforme o paragrafo 22
do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras de "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
matérias que sado objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir numero elevado de cotistas, o que gera pulverizagao de Cotas, € possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum

de instalagdo (quando aplicavel) e de votagao de tais assembleias.
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No caso de realizacao de novas emissoes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas depende daindicacao de que
deseja exercé-lo e da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista nao tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia ou
prefira nao fazé-lo, este podera sofrer diluicao de sua participagcao e, assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, 0s
Cotistas incorrerao no risco de terem a sua participagao no capital do Fundo diluida.

XXVIII.Risco relativo as novas emissoes

XXIX.Risco de restri¢do na negociagao

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores.
Essas restricoes podem estar relacionadas ao volume de operacgdes, na participagao nas operacdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situac6es onde tais restricoes estao
sendo aplicadas, as condictes para negociacao dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

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

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer intervencao e/ou liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas func¢des, 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, conforme destacado no fator de risco relativo ao risco
de liquidacao do Fundo.

XXXI.Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros que se Enquadrem na Politica de Investimento
0 Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros suficientes ou em condigoes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da
aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos. A auséncia de Ativos

Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros para aquisicao pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas, bem como influenciar a formagao de concentracao de
carteira do Fundo.
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O objetivo do Fundo consiste preponderantemente na exploracdo por locacdo de imdveis. A administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo
que tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imoveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo
poderao ser investidos em outros Ativos Imobiliarios, Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Administrador e do Gestor na selegao
dos ativos que serao objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos por tais prestadores, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas e ao Fundo.

XXXII. Risco de discricionariedade de investimento

XXXIIl. Riscos Relativos ao Setor de Securitizagao Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

0 Fundo podera, dentre outros Valores Mobiliarios, adquirir CRI, os quais poderao 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 devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacao dos CRI, ela poderéa
nao ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI, causando prejuizo ao Fundo e, consequentemente aos Investidores.

XXXIV. Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo poderé investir em Ativos Financeiros e tais Ativos Financeiros, 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 Financeiros serdo tributados de forma analoga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas
juridicas (tributacdo 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 poderad impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

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

O investimento em cotas de um Fll representa um investimento de risco, que sujeita os Investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da carteira. As aplicagoes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider,
de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda parcial ou total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento
no Fundo é um investimento de longo prazo, este estaréa sujeito também a perdas superiores ao capital aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patriménio negativo
do Fundo, os Cotistas poderao ser chamados a deliberar sobre a necessidade de aportar recursos adicionais no Fundo
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XXXVI. Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos integrantes da carteirado Fundo

0 Fundo buscara adquirir direitos relativos a iméveis, de acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento e podera adquirir Valores Mobiliarios com retorno atrelado a exploracao
de imoveis. O valor dos imdveis que eventualmente venha a integrar a carteira do Fundo ou servir de lastro ou garantia em operagoes de securitizagao imobiliaria relacionada aos CRIs ou aos
financiamentos imobiliarios ligados a LCls e LHs pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagoes de precos e cotagoes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos
do Fundo decorrentes de eventual alienacao destes imoveis ou a razao de garantia relacionada aos Ativos poderao ser adversamente afetados, bem como o preco de negociagao das Cotas no
mercado secundario poderao ser adversamente afetados. Além disso, a queda no valor dos imoveis pode implicar queda no valor de sua locacao ou a reposicao de créditos decorrentes de
alienacao em valor inferior aquele originalmente contratado, comprometendo o retorno, o lastro ou as garantias dos valores investidos pelo Fundo. Em qualquer dos casos acima, o Investidor
podera ter arentabilidade esperada afetada, com a perda do valor do patriménio do Fundo ou o valor das Cotas.

XXXVII. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas qualquer propriedade direta sobre os Ativos. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da carteira de modo néo
individualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas possuidas.

XXXVIII. Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

A realizacao de investimentos no Fundo sujeita o Investidor a riscos consideraveis, que poderdo acarretar perdas totais ou parciais do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nao
conta com garantias do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider e/ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducéo ou
eliminacao dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estéo limitadas ao valor
do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessérias visando o cumprimento das obrigagoes assumidas pelo Fundo, o que
pode incluir novos aportes financeiros.
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XXXIX. 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 sao de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. 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 adogao e/ou manutencao, o que podera ser deliberado. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos
ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢gao e manutencao 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 assuncgao pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado e, até o momento de adimplemento, os resultados do Fundo poderao sofrer efeitos adversos. O
Administrador, o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogao ou manutencao 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 necessérias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa
forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

XL. Riscosde 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 patriménio liquido negativo ou falta de liquidez, o que acarretara na necessaria deliberacao pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderao ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Nao hd como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
chamados a aportar e ndo ha como garantir que ap0s a realizagao de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas, devendo também ser considerado o risco de liquidagao
do Fundo, conforme destacado acima.

XLI. Risco de Execugao das Garantias Atreladas a Valores Mobiliarios

0 Fundo podera investir em Valores Mobiliarios, (incluindo ativos com lastro imobiliario) que tem como consequéncia uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao.
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Em um eventual processo de execucgao das garantias, podera haver a necessidade de contratagao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser suportados pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos Valores Mobiliarios. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Valores Mobilidrios pode nao ser suficiente para suportar as obrigagdes financeiras a eles atreladas.

Desta forma, uma série de eventos relacionados ao inadimplemento dos Valores Mobilidrios investidos e/ou a execugcdo de garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e a
rentabilidade do investimento no Fundo

XLIl. Riscosrelativos a aquisi¢do dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisicao de bem imovel e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao de dividas dos
antigos proprietarios em eventual execucao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicao de ativos que
irao integrar o seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do bem imovel, existe o risco de o Fundo, por
fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigagdes, o que pode afetar a
distribuicao de resultados aos Cotistas. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢ao de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, como parte da estratégia de
investimento, a critério do Gestor, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor execugcado e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos bens imoveis para o Fundo, bem como na obtencao pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imével. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

XLIIl. Riscos Relativosaos CRI, as LCle as LH

0 Governo Federal com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sao isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRIs, LCls e LHs, bem como ganhos de capital na sua alienacao, conforme previsto no artigo 55 da Instrucao Normativa 1.5685, de 31 de agosto de
2015. Alteracdes futuras na legislacao tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das LCls e das LHs para os seus detentores. Por forca da Lei n? 12.024/09, os
rendimentos advindos dos CRIs, das LCls e das LHs auferidos pelos Flls que atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do imposto de renda. Eventuais alteracdes na legislagao
tributaria, eliminando a isengao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRIs, as LCls e as LHs, ou ainda a criagao de novos tributos
aplicaveis aos CRIs, as LCls e as LHs, podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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XLIV. Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizagdo Extraordindria dos Ativos

Os Ativos poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria. Tal situagao pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificagao pelo Gestor de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir
0s recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas do Fundo, nao sendo devida
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, qualquer multa ou penalidade, aos Investidores, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

XLV. Riscos Tributérios e de ndo atendimento das condi¢des impostas para a isen¢ao tributaria

Nos termos da Lei n? 9.779/99, para que um Fll seja isento de tributagéo, € necesséario que (i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31de dezembro de cada ano, e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
como construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo Fundo. Caso tais condi¢cées ndo sejam cumpridas, o Fundo poderd ser equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipotese os lucros e receitas auferidos por ele
serdo tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos Financeiros sujeitam se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicdveis as pessoas juridicas.
XLVI.Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, néo é permitido o resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipétese de liquidacao do Fundo, caso os Cotistas decidam
pelo desinvestimento no Fundo, deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar baixa liquidez na negociacado das Cotas no mercado
secundario ou obter precgos reduzidos na venda das Cotas.

XLVII.Risco de substitui¢cdo do Gestor

A substituicao do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em grande parte da qualificacao

dos servigos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturacao, distribuicdo e gestao, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadolégico dos
Ativos. Assim, a eventual substituicao do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geracao de resultado
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XLVIII. Risco Decorrente da Prestagao dos Servigos de Gestao para Outros Fundos de Investimento

O Gestor, instituicao responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestao da carteira de investimentos para outros fundos de
investimento que tenham objeto igual ou semelhante ao do Fundo. Desta forma, no dmbito de sua atuagao na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o
Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo
gue nao é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.

XLIX. Riscos relativos a Oferta

Riscos da ndo colocacao do Montante I[nicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao
Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo consequira adquirir com 0S recursos
obtidos no &mbito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicao parcial das Cotas.

Risco de ndo concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores terao seus pedidos cancelados. Neste caso, caso, os Investidores ja tenham realizado o pagamento das
Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida,
nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos Temporarios realizados no periodo, o que podera ocasionar perdas para os Investidores.

Incorrerao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Subscri¢ao, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160 e no item “Distribuicao Parcial” na pagina
69 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liguidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacao os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de Subscricao, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido, podendo, assim,
resultar em nao concretizacao da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdao nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagao da Oferta
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0 valor de mercado de valores mobiliarios de emissao de fundos de investimento imobiliario € influenciado, em diferentes graus, pelas condigées econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises da América Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacao dos Investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de
mercado dos valores mobiliarios emitidos no Brasil, bem como oscilagao na cotagao das Cotas. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos Investidores nos valores
mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagao as Cotas, conforme explicitado no fator de risco relacionado as condigdes macroecondémicas. No passado, o desenvolvimento de condicdes
econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas. Indisponibilidade
de negociacao das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta.

Risco de Condicoes Macroeconémicas

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o encerramento da Oferta

Conforme procedimento padrdo da B3, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundério até o encerramento da Oferta, divulgacao dos rendimentos pro rata e
autorizacao da B3.

Participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta rticipacao de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a
quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas
Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optarao por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de nao Materializagao das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos Ativos 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 deste Prospecto. Os eventos
futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela
colocacao das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscrigcao feitos perante tais Participantes Especiais.
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Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesao ao Contrato de
Distribuicao ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentagao aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a
critério exclusivo do Coordenador Lider da Oferta e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider da Oferta, deixara imediatamente de integrar o grupo de
instituicdes responsaveis pela colocagao das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questdo deverad(do) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de
subscrigdo 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 serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacoes do Fundo, sem juros ou correcao monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com
deducao dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5(cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos:

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de investimento que j& se encontra em funcionamento e que realizou emissoes anteriores de Cotas, 0s
Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicao imediata no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissao, ou pelo Preco de Emissao Atualizado, conforme o caso,
seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizacdo da integralizacao das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

L. Demaisriscos.
0 Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolucdes, além de

mudancas nas regras aplicédveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na politica econémica e decisoes judiciais porventura ndo
mencionados nesta sec¢ao.
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Informacgodes Adicionais

Quaisquer informacoes referentes a oferta, incluindo este Prospecto, o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, Laminas, os anuncios e comunicados da
oferta, conforme mencionados no cronograma acima, eventuais comunicados sobre periodos de manifestacao, de revogagao da aceitacao a oferta, modificacao
da oferta, suspensao da oferta e cancelamento ou revogacao da oferta, prazos, termos, condi¢coes e forma para devolucao e reembolso dos valores dados em
contrapartida as cotas, estarao disponiveis nas sequintes paginas da rede mundial de computadores:

(i) Administrador: https://www.apexgroup.com/apex-brazil/ (neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em “Fundos de Investimentos”,
Selecione os campos: “BRL" e “FII"; Na sequéncia, o site ira apresentar uma relacao em ordem alfabética dos fundos de investimento
imobiliario administrados pela BRL. Na direita da tela, no campo “Search” é possivel tambéem buscar pelo fundo desejado.

APEX

“2025", procurar “DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DA DECIMA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO TRX REAL ESTATE FUNDO DE

(ii) Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de Capitais - Download” depois em
@ pactual :
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll” e entao acessar “Prospecto Definitivo”);

(iii) Gestor: https://www.trx.com.br/ (neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em “TRXF localizar o 11", clicar em “Menu”, clicar em
' X “Governanca”’, e depois clicar em “Emissdes de Cotas”, e depois selecionar “2025%", e, entao, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Anuncio de Inicio” ou outro documento desejado);
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‘ (iv) CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em seguida em “Ofertas Rito
hd CVM Automatico Resolucao 160° digitar no campo “Emissor” “TRX Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entao, localizar o “Prospecto
Compsaodevalores Mot Definitivo”, “LAmina”, “Andncio de Inicio” ou outro documento desejado);

(v) Fundo.net: administrado pela B3: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da

F N CVM", clicar em “Fundos de Investimento’, em sequida, clicar em “Fundos Registrados”, em sequida buscar por e acessar “TRX Real Estate

UNDOSIVET Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, clicar em “Fundos.NET” e, entao, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina“, “Anuncio de Inicio” ou
outro documento desejado);

3 (vi) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solucao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
B Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “TRX Real Estate Fundo

de Investimento Imobiliario - 112 Emissao (Oferta Apenas para Investidores Qualificados)’ e, entado, localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Anuncio de Inicio” ou outro documento desejado;

(vii) Demais Instituicdes Participantes da Oferta: As demais Instituigoes Participantes da Oferta também deverao indicar em seus websites o
local onde os documentos da Oferta podem ser obtidos.
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CONTATOS COORDENADOR LIDER

Distribuigao
Telefone: +55 11 3383-2190
E-mail: OL-Distribuicao-DCM@btgpactual.com

Nomes:

Rafael Cotta
Bruno Korkes
Victor Batista
Tiago Daer
Jonathan Afrisio
Bernado Rocha

trx

CONTATOS & RELAGOES COM INVESTIDORES TRX

Telefone: +55 11 4872-2600
E-mail: ri@trx.com.br
Site do Fundo: www.trxf1l.com.br

Site da TRX: www.trx.com.br

TRX.COM.BR



mailto:OL-Distribuicao-DCM@btgpactual.com
https://www.trxf11.com.br/
https://www.trx.com.br/

	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3
	Slide 4
	Slide 5
	Slide 6
	Slide 7
	Slide 8
	Slide 9
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12
	Slide 13
	Slide 14
	Slide 15
	Slide 16
	Slide 17
	Slide 18
	Slide 19
	Slide 20
	Slide 21
	Slide 22
	Slide 23
	Slide 24
	Slide 25
	Slide 26
	Slide 27
	Slide 28
	Slide 29
	Slide 30
	Slide 31
	Slide 32: FATORES DE RISCO
	Slide 33: FATORES DE RISCO
	Slide 34
	Slide 35
	Slide 36
	Slide 37
	Slide 38
	Slide 39
	Slide 40
	Slide 41
	Slide 42
	Slide 43
	Slide 44
	Slide 45
	Slide 46
	Slide 47
	Slide 48
	Slide 49
	Slide 50
	Slide 51
	Slide 52
	Slide 53
	Slide 54
	Slide 55
	Slide 56
	Slide 57
	Slide 58
	Slide 59
	Slide 60
	Slide 61
	Slide 62
	Slide 63
	Slide 64

