ANEXO | - FATORES DE RISCO
BRIO REAL ESTATE IV - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A carteira do Fundo e os Cotistas estao sujeitos aos seguintes fatores de riscos, sem limitacao:

Riscos Imobiliarios - O Fundo investira seus recursos em Imoveis-Alvo, diretamente ou
por meio de Sociedades Elegiveis, para o desenvolvimento de projetos e
empreendimentos imobiliarios, incluindo aqueles em fase de aquisicao de terreno
(greenfield). Esta atividade esta exposta aos seguintes fatores de risco:

a) Risco do Sucesso do Empreendimento Imobiliario - O Fundo esta exposto ao

sucesso dos empreendimentos imobiliarios que venham a ser desenvolvidos nos
Imoveis-Alvo podendo nesses casos, o investimento apresentar retornos baixos
ou mesmo negativos. Tais riscos incluem, entre outros:

i. Incapacidade de comercializar o produto imobiliario conforme
originalmente imaginado, causada, por exemplo, por conceito
inadequado do produto, precificacdo incorreta, concorréncia de
produtos semelhantes na mesma regidao ou auséncia de demanda na
regiao ou ainda elevada exposicao de capital no investimento, entre
outros, levando a necessidade de o Fundo e/ou as Sociedades Elegiveis
alienarem unidades em estoque a precos inferiores aos originalmente
projetados;

ii. risco de distrato dos respectivos contratos de compra e venda dos
Empreendimentos Imobiliarios, ocasido em que o Fundo ou as
Sociedades Elegiveis integrantes de sua carteira, conforme o caso,
ficardo obrigadas a devolver parte dos recursos ja pagos aos
compradores, o que podera gerar um efeito adverso relevante nos
resultados do Fundo;

iii. inexisténcia de instituicGes interessadas na aquisicao dos recebiveis
imobiliarios decorrentes da alienacdo de unidades imobiliarias detidas
pelo Fundo, diretamente ou por meio de Sociedades Elegiveis. Nesse
caso, os recebiveis podem ser cedidos mediante desconto maior do que
o projetado, reduzindo ganhos ou até causando prejuizo, o que pode
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo;

iv. dificuldades financeiras da incorporadora/loteadora que venha a
desenvolver o empreendimento imobiliario, inclusive por conta de
problemas financeiros, corporativos, de alto endividamento e
performance comercial deficiente de outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades



vi.

vii.

viii.

podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras do projeto
desenvolvido, causando alongamento de prazos e aumento dos custos
do projeto;

atraso na conclusao dos empreendimentos imobiliarios, inclusive por
conta de atrasos na concessao de “habite-se”/TVO por autoridades
governamentais e licencas obrigatérias em empreendimentos
desenvolvidos pelo Fundo ou Sociedades Elegiveis. Nesse caso, o tempo
decorrido para total alienacao das unidades ou repasse dos recebiveis
pode comprometer os ganhos do Fundo;

mudanca de zoneamento ou de regulatoérios que impactem diretamente
o local dos empreendimentos, seja causando atrasos no
desenvolvimento dos empreendimentos, possibilitando a maior oferta
de imdveis, e, consequentemente, deprimindo os precos de alienacdo
no futuro, ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos dos
empreendimentos, limitando sua valorizacao ou potencial de venda;

eventos da natureza como exemplo vendavais, inundacées ou os
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso
de uso da rede pulblica, podem ocorrer, acarretando assim na perda de
substancia economica de imoveis situados nas proximidades das areas
atingidas por estes;

0 risco arqueoldgico consiste na descoberta de fosseis e/ou sitios
arqueologicos ndao previamente detectados, que podem impedir ou
atrasar a execucao das obras ou, até, exigir alteraces nos projetos.

leis e regulamentos ambientais que podem acarretar atrasos ou fazer
com que no ambito de desenvolvimento dos empreendimentos
imobiliarios o Fundo e/ou as Sociedades Elegiveis incorram em custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir
severamente a exploracao econémica de determinada atividade em
regides ou areas ambientalmente sensiveis. O eventual
descumprimento de leis e regulamentos ambientais também pode
acarretar a imposicao de sangdes administrativas, civeis e criminais
(tais como multas e indenizacoes). As leis e regulamentos ambientais
podem se tornar mais restritivas, sendo que qualquer aumento de
restricdes pode afetar adversamente os empreendimentos imobiliarios
que concerne a sua rentabilidade. Adicionalmente, existe a
possibilidade de alteracao das leis de protecao ambiental apos o inicio
dos empreendimentos imobiliarios e até mesmo antes do inicio de
referida exploracao, o que podera trazer atrasos e/ou modificacoes ao



objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese, as
atividades e os resultados do Fundo poderao ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de desapropriacdo e de outras restricoes - ha possibilidade de que ocorra

a desapropriacao, parcial ou total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo,
por decisdao unilateral do Poder Plblico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Nesse caso, a indenizacdo a ser recebida pelo
Fundo podera ser inferior ao valor de mercado dos ativos, acarretando perdas
ao Fundo. Outras restricoes a tais imoveis também podem ser aplicadas pelo
Poder Piblico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada a referidos imoveis,
tais como o tombamento do proprio imovel ou de area de seu entorno,
incidéncia de preempcdo e/ou criacao de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros;

Risco de sinistro - no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
que comporao o patrimonio do Fundo, podera nao haver cobertura de seguro
para tais riscos. Havendo cobertura, o efetivo recebimento da indenizacao
securitaria dependera da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem
pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano
sofrido, observadas as condicoes gerais das apdlices. A ocorréncia de quaisquer
das hipoteses descritas acima podera gerar perdas relevantes para o Fundo;

Riscos de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario

direto ou indireto de imdveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservacao, instalacao de equipamentos de seguranca,
indenizacOes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencdo dos imoveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejara uma reducado na rentabilidade das Cotas
do Fundo. Ainda, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de
acoes judiciais necessarias para a cobranca de contratos de compra e venda
inadimplidos, incluindo acdes judiciais.

Riscos de desvalorizacdo dos imdveis e condicdes externas - propriedades

imobiliarias estao sujeitas a condicdes sobre as quais o Administrador e o Gestor
do Fundo ndo tém controle nem tampouco podem influir ou evitar. O nivel de
desenvolvimento econémico e as condi¢cbes da economia em geral poderao
afetar o valor dos imoveis que integrardo o patrimonio do Fundo e,
consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor
dos imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicao de resultados
aos seus Cotistas poderao ser adversamente afetados devido a alteracdes nas



condicdes economicas, a oferta de outros espacos residenciais com
caracteristicas semelhantes as dos Imoveis-Alvo e a reducdo do interesse de
potenciais compradores.

f) Riscos relativos a aquisicao dos Ativos Imobiliarios - A existéncia de o6nus ou

pendéncias relacionadas aos Ativos Imobiliarios e nao reveladas ao Gestor
quando da respectiva aquisicdo desses ativos pelo Fundo podera impactar o
exercicio dos direitos do Fundo em relacao aos Ativos Imobiliarios, podendo até
mesmo resultar na perda da propriedade pelo Fundo.

Risco do Fundo ser genérico - O Fundo nao possui como objetivo adquirir um Ativo
Imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a
necessidade de selecao de Ativos Imobiliarios, os quais deverdao ser de natureza
preponderantemente residencial, para a realizacao do investimento dos recursos do
Fundo. Dessa forma, poderao nao ser encontrados Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos
em condicoes atrativas.

Risco de Mercado e Relacionados a Fatores Macroeconémicos, Politica
Governamental e Globalizagdo - O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo
Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro
para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria tém
envolvido, no passado recente, alteracées nas taxas de juros, desvalorizacao da moeda,
controle de cambio, aumento das tarifas pulblicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocao de medidas
que possam resultar na flutuacao da moeda, indexacao da economia, instabilidade de
precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negocios, as condicoes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e
a consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos
na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco Relacionado ao COVID-19 - Em 11 de marco de 2020, a Organizacao Mundial da
Saude (“OMS”) decretou a pandemia decorrente do novo coronavirus (Covid-19),
cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas para as acodes
preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar as decisdes de
investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais
globais. Os efeitos economicos sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sao
sentidos em decorréncia das acbes governamentais que determinaram a reducao
forcada das atividades economicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que
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deve se refletir na economia mundial como um todo. Em 26 de fevereiro de 2020, foi
confirmado o primeiro caso de paciente infectado com o novo coronavirus (Covid-19)
no Brasil. Neste sentido, além do exposto acima, ndo temos como prever qual sera o
efeito do alastramento do virus em ambito nacional na economia do Brasil e nos
negocios e resultados do Fundo. Adicionalmente, tais surtos podem resultar em
restricoes as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de
trabalho, interrupgdes na cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducédo
de consumo de uma maneira geral pela populacao, além da volatilidade no preco de
matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar em um efeito adverso relevante
na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem
um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira e nos negocios
do Fundo. Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia
brasileira como resultado desses eventos pode afetar material e adversamente os
negdcios, a condicdo financeira, os resultados das operacbes e a capacidade de
financiamento e, por consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade
das Cotas.

Riscos de Liquidez da Carteira e das Cotas - Os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma,
os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacao no mercado de bolsa
ou de balcao organizado. 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.

Risco Tributario - No passado, o Governo Federal, com certa frequéncia, aumentou
aliquotas de tributos, criou novos tributos e modificou o regime de tributacdo. Caso o
Governo Federal venha a aumentar aliquotas de tributos existentes ou criar novos
tributos incidentes nas operacdes do Fundo, a situacao financeira do Fundo, bem como
seus resultados operacionais poderao ser prejudicados. Adicionalmente, caso nao sejam
cumpridos os requisitos necessarios para a obtencdo de tratamento tributario mais
benéfico aos cotistas previsto no Artigo 71(1)(C)(i) e (ii) deste Regulamento, os Cotistas
ali referidos nao fardao jus aos beneficios tributarios ali previstos. Nao ha qualquer
garantia de que os Cotistas fardo jus no futuro ao tratamento tributario favorecido
referido acima

Risco de Alteracdes Tributarias e Mudancas na Legislacao - Existe o risco de as regras
de tributacao aplicaveis ao Fundo serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
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quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco de concentracao da carteira do Fundo - O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos que integrarao o patrimonio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, observando-se ainda que a
poderdao ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com
colocacles sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros ativos
elegiveis. Inicialmente o Fundo ira adquirir um ndmero limitado de imdveis, o que
podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos
riscos inerentes a demanda existente pelos imoéveis, considerando ainda que nao ha
garantia de que todas as unidades dos imoveis a serem desenvolvidos ou adquiridos
serdo alienados, ou alienados em condicdes favoraveis ao Fundo.

Riscos juridicos - Em razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia
no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em
razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Propriedade das Cotas e ndo dos imoéveis - Apesar de a Carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre os imdveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro - As ofertas publicas de Cotas que venham
a ser realizadas nos termos da Instrucao CVM 476 estarao automaticamente dispensadas
de registro perante a ANBIMA ou a CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo
Fundo nao terao sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco de cancelamento da distribuicdo - Existe a possibilidade de o Fundo nao vir a
entrar em funcionamento caso nao seja subscrito o montante minimo de 50.000
(cinquenta mil) Cotas objeto da 1* emissao. Nesta hipotese, o Administrador devera
imediatamente: (i) fazer o rateio entre os subscritores dos recursos financeiros
recebidos, nas proporcoes das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo; ou (ii) proceder a liquidacdo do Fundo,
anexando a seu requerimento o comprovante de rateio referido no item (i) acima.

Riscos da nao colocacdo do volume total da oferta de Cotas - Existe a possibilidade
de que, ao final do prazo de uma determinada oferta, nao sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas. Nessa hipotese, o Fundo podera nao contar
com recursos suficientes para implementar sua estratégia, ou para implementa-la de
forma eficiente.
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Negociacao das Cotas no mercado secundario - As Cotas subscritas no ambito de uma
oferta restrita, nos termos da Instrucao CVM 476, ficarao sujeitas as restricoes previstas
na referida instrucao, ou seja, somente poderao ser negociadas em mercado secundario
apos 90 (dias) contados da subscricao, sendo que os investidores deverdo assinar
declaracdo atestando ciéncia de tal restricao.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao - Conforme dispoe este Regulamento,
nado ha restricao quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista.
Assim, poderd ocorrer situacdo 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. Nesta
hipbtese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario
em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Demais riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracao na politica econdmica e decisdes judiciais.



