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INVESTIMENTOS

BRAZIL REALTY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 14.074.706/0001-02
(Administrado pela Sefer Investimentos DTVM Ltda. - CNPJ: 00.329.598/0001-67)

Principais Fatores de Risco

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

Risco do Fundo nao entrar em Funcionamento - O Fundo pode vir a ndo entrar em
funcionamento, caso ndo seja subscrito o montante minimo da Distribuicdo
Parcial, referente a subscrigdo minima da 12 Emissao, ou caso a CVM ndo conceda
o registro de funcionamento do Fundo ou da 12 Emissdo. Na ocorréncia destas
hipéteses, o Administrador deverd, imediatamente e conforme aplicavel: (i) fazer o
rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporg¢oes
das Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo; e (ii) proceder a liquidagcdo do Fundo, anexando a seu
requerimento o comprovante de rateio referido no item (i) acima

Riscos relacionados a liquidez- A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagao do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das
cotas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario. Desse
modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento - O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administragao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao,
os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo,
que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes das
locagdes dos imodveis. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de
resultados que lhes serdao pagos a partir da percepgao, pelo Fundo, dos valores
pagos pelos locatarios ou arrendatarios dos Iméveis que compdem investimento
por parte do Fundo, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou
rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa.

Risco relativo a concentragao e pulverizagao- Podera ocorrer situagdo em que um
unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posig¢ao
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expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes
sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos
em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteragdo do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco de diluigao - Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas
incorrerdo no risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.
Adicionalmente, ndo sera outorgado direito de preferéncia aos Cotistas do Fundo
para a subscrigdo de novas cotas a serem emitidas pelo Fundo.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos - As aplicagdes realizadas no
Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da Gestora, do Consultor
Imobiliario, ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Riscos decorrentes de eventuais contingéncias nao identificadas ou nao
identificaveis - Eventuais contingéncias nao identificadas ou nao identificaveis por
meio do processo de auditoria legal dos Imodveis, bem como a ocorréncia de
eventos posteriores a data da auditoria legal poderao ter impacto negativo para o
Fundo e para os Cotistas. Os Imdveis serdao objeto de processo de auditoria legal
a ser realizada com base em documentos e informagdes relacionados aos
Imoéveis. Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de
qualquer natureza nao identificados ou nao identificaveis por meio do referido
processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos posteriores a
emissdo dos documentos apresentados para a auditoria legal que resultem ou
possam resultar em 0Onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias
relevantes de qualquer natureza com relagao aos Iméveis poderéo (i) restringir ou
impossibilitar a efetiva aquisicdo de um determinado Imével pelo Fundo; (i)
comprometer a validade e a seguranga da aquisicao de um determinado Imovel.
Tais situagdes poderdo ter impactos negativos para o Fundo, seus planos de
investimento e sua rentabilidade, bem como para os Cotistas.

Risco de desapropriagao - Por se tratar de investimento preponderante em
Iméveis, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, dos
Imdveis que compdem a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagao
pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do
Fundo. Em caso de desapropriagdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na
qualidade de proprietario do Imével desapropriado, uma indenizagao definida
levando em conta os parametros do mercado. Tal evento culminara na
amortizagao proporcional das Cotas do Fundo. Nao existe garantia de que a
indenizagcdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o
pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.
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Risco de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario dos
Iméveis que compdem o patrimdénio do Fll, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracdo, conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranca,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencgao de tais Imoveis. O pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducgao na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito
a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobrancga
de aluguéis inadimplidos, ac¢des judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagao de espagos comerciais.

Risco das contingéncias ambientais - Por se tratar de investimento em Imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecunidrias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo. Adicionalmente, na qualidade de coproprietario dos Imoéveis, o Fundo
podera ser responsabilizado pela remogao ou tratamento de substancias nocivas
ou toxicas, inclusive por todos os custos envolvidos. Esses potenciais custos
podem ser significativamente altos, podendo consequentemente afetar
adversamente o Fundo e a sua rentabilidade

Risco de concentragao da carteira do Fundo- O Fundo destinard os recursos
captados para a aquisi¢gao de bens de acordo com a sua Politica de Investimento.
Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os
ativos que o Fundo devera adquirir, 0 que gera uma concentragao da carteira do
Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a concentragao da carteira
e Ativos de Renda Fixa.

Riscos tributarios - A Lei n® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento
imobilidrio sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, 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 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
Cotas. Caso haja Cotista, titular de percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, efetivamente subscritas ou adquiridas em
mercado secundario, que seja incorporador, construtor ou sdécio, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, de empreendimento imobiliario em que o
Fundo invista, este se sujeitara a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, nos
termos da legislagdo em vigor. Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos
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distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo
com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei n°
11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas
sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Esclarece, ainda, 0 mencionado dispositivo legal,
que o beneficio fiscal sobre o qual dispde (i) sera concedido somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo serd
concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas Ihe deem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e
variavel realizadas pelo Fundo estarao sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n® 9.779/99,
circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo.
Nao estdo sujeitos a esta tributacdo a remuneragdo produzida por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito
Imobiliario, nos termos da Lei n°® 12.024/09.

Riscos do prazo - Considerando que a aquisicao de Cotas do Fundo é um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda na venda das cotas em mercado secundario.

Riscos macroeconomicos gerais - O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente,
as variagoes e condi¢cdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas
condigdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.

Risco de alteragao da legislagao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas - A
legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas nao se limitando, a legislagao tributaria, que podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condigbes para a
distribuicao de rendimentos e de resgate das Cotas do Fundo.

Riscos de crédito relacionado aos locatarios - Os Cotistas do Fundo terédo direito
ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente, decorrentes dos valores
pagos a titulo de locagao e similares para o Fundo. Dessa forma, o Fundo estara
exposto aos riscos de ndao pagamento por parte dos locatarios dos aluguéis
convencionados e similares ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos a
serem firmados.
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Risco de Vacancia - Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante
a exploragdo de pontos comerciais, a rentabilidade do Fundo podera sofrer
oscilagao em caso de vacéancia do qualquer de seus espacgos locaveis, pelo periodo
que perdurar a vacancia

Risco relativo a prévia existéncia de onus reais em Imdveis adquiridos Fundo, bem
como a possivel obtengcao de financiamento para a realizagao das obras de
construgao. - A politica de investimento do Fundo prevé a possibilidade deste
adquirir Imdveis em que constem Onus reais ou gravames previamente
constituidos, inclusive em virtude de financiamento ou empréstimo tomado junto
a instituicoes financeiras, para fins da realizagdo da constru¢do. Desse modo, ha
o risco desses 6nus impactarem negativamente o direito de propriedade a ser
exercido pelo Fundo e, em caso de inadimplemento de tais obrigagées por parte
de seus tomadores, os Imdveis poderdo ser objeto de execugdo por parte dos
credores de tais obriga¢des, podendo acarretar perdas ao Fundo e a seus Cotistas.

Risco oriundo dos contratos de locagao - Os contratos de locacao sao regidos pela
Lei 8.245/91, Lei de Locagdo, do qual se originam determinados direitos ao
locatario caso sejam preenchidos determinados requisitos previstos na referida lei

Riscos de engenharia e de construgao - Os imoveis serdo construidos de acordo
com todos os rigores e exigéncias das autoridades publicas exigindo-se todo o
cuidado que toda empresa ativa e proba costuma empregar no setor da construgao
civil. Entretanto, os projetos de engenharia podem nao ter previsdao contra a
ocorréncia de casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacoes, ciclones,
tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, etc, bem
como contra a pratica de atos com culpa ou o dolo pela empresa de engenharia
responsavel pela construgdo. A ocorréncia de quaisquer dos casos fortuitos
descritos acima ou a pratica de atos com culpa ou dolo pela empresa de
engenharia podera prejudicar o funcionamento dos empreendimentos e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo

Risco de Derivativos - E vedada a realizagdo pelo Fundo de operacdes com
derivativos, salvo para fins de protecao patrimonial e desde que autorizadas pelos
cotistas, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do
Fundo. Entretanto, ndo ha garantias de que as operagdes com derivativos, ainda
que exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (hedge), ndo acarretem
quaisquer perdas para o Fundo.

Demais riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisbes
judiciais
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