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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos:

Cotistas e Administradores do

Civitas - Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado por BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Civitas - Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagbes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do Civitas - Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na seg¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstrag¢des financeiras como um todo e na formagao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Investimentos em propriedades para investimento

Conforme balango patrimonial e nota explicativa n® 8 as demonstragbes financeiras, em 31 de
dezembro de 2022, o Fundo possuia R$ 14.904 mil em propriedades para investimento (82,65% de
seu patrimdnio liquido), as quais sao avaliadas e registradas ao valor justo conforme nota explicativa
n°® 3.3.

Considerando a relevancia dos investimentos em propriedades para investimento em relagdo ao
patriménio liquido do Fundo, seus efeitos sobre as demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,
bem com a complexidade existente, inerente ao processo de mensuragéo do valor justo, consideramos
este como principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria enderegou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de nossos especialistas
para nos auxiliarem na: (i) avaliagdo sobre o método de avaliagdo adotado pelo avaliador, considerando
as caracteristicas das propriedades para investimento; (ii) revisdo da metodologia de avaliagdo e
modelos financeiros utilizados, observando se estes estdo de acordo com as metodologias de avaliagcao
e praticas de mercado; (iii) avaliagdo da razoabilidade das premissas utilizadas pelo avaliador; (iv)
revisdo da acuracidade matematica dos dados existentes no laudo de avaliagdo e planilhas suportes;
e (v) anadlise de informagdes adicionais que pudessem contradizer as premissas mais significativas e
as metodologias utilizadas pelo avaliador.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para
investimento, consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes e apropriadas, em
todos os aspectos relevantes, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria do exercicio anterior

As demonstragbes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
apresentadas para fins de comparabilidade, foram examinadas por outro auditor independente que
emitiu relatério em 18 de abril de 2022, sem ressalva sobre essas demonstra¢des financeiras, com
énfase sobre Desvalorizagao das propriedades para investimentos.

Responsabilidades da administragao do Fundo pelas demonstrag¢oes financeiras

A administracdo do Fundo ¢é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboragao das demonstracgodes financeiras, a administracdo do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstragbes
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorgbes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagbes nas
demonstrag¢des financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a nao mais
se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacgodes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.
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Comunicamo-nos com a administragdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objetos de comunicagdo a administragdo do Fundo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que
0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para
o interesse publico.

Sao Paulo, 04 de abril de 2023.

rsen-Margques Yoshimura
Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes — Sociedade Simples
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



CIVITAS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 34.895.711/0001-93

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Ativo Notas explicativas 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 2 0,01% 8 0,03%
Cotas de fundo de renda fixa 5 307 1,70% 145 0,51%
309 1,71% 153 0,54%
Direitos a receber
Vendas de empreendimentos imobiliarios a receber 7 2.740 15,19% 1.087 3,83%
2.740 15,19% 1.087 3,83%
Nao circulante
Propriedades para rendas
Adiantamentos de custos de novos investimentos
Projetos imobilidrios em andamento 6 157 0,87% 117 0,41%
Outros créditos 1 0,01% - -
158 0,88% 117 0,41%
Investimento
Propriedades para investimento
Imoveis acabados 5.102 28,30% 8.618 30,33%
Iméveis em construcéo 7117 39,46% 10.611 37,35%
Ajuste de avaliagdo ao valor justo 2.685 14,89% 7.886 27,76%
8.2 14.904 82,65% 27.115 95,44%
Total do ativo 18.111 100,43% 28.472 100,22%
Passivo
Circulante
Taxa de administracéo e gestdo 17 40 0,22% 40 0,14%
Auditoria e custédia 37 0,21% 21 0,08%
Total do passivo 77 0,43% 61 0,22%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 25.007 138,67% 24.307 85,55%
Amortizacéo de cotas 11.4 (8.100) -44,92% - -
Gastos com colocacdo de cotas 11.3 (1) -0,01% - -
Prejuizos acumulados 1.128 6,25% 4.104 14,45%
Total do patriménio liquido 11 18.034 100,00% 28.411 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 18.111 100,43% 28.472 100,22%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




CIVITAS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 34.895.711/0001-93

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstracao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Notas explicativas 31/12/2022 31/12/2021
Propriedades para investimento
Resultados nas negociagdes com iméveis 7 3.516 1.712
Receitas financeiras sobre vendas de iméveis 1.055 -
Ajusto ao valor justo de iméveis para renda 8.2 (5.201) 5.891
Despesas de reparos, manutengéo e conservagao de iméveis 13 (589) (950)
Despesas de condominio 13 (389) (426)
Despesas de tributos municipais e federais 13 (164) (130)
Resultado liquido de propriedades para investimento (1.772) 6.097
Resultado liquido de atividades imobiliarias (1.772) 6.097
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5 221 105
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 13 (5) (24)
216 81
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 13 (762) (1.288)
Taxa de administracédo e gestao 9,13 e17 (495) (495)
Despesa de honorarios advocaticios 13 (103) (141)
Despesas de auditoria e custddia 13 (30) (33)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 13 17) (10)
Despesas de emolumentos e cartérios 13 (7) (98)
Despesas judiciais 13 - (11)
Outras receitas (despesas) operacionais (5) 54
(1.419) (2.022)
Resultado liquido do exercicio (2.975) 4.156
Quantidades de cotas em circulagées 21.433 20.883
Resultado por valor unitario de cota - R$ (138,80) 199,02
Valor patrimonial da cota - R$ 841,41 1.360,50

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




CIVITAS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 34.895.711/0001-93

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragao das mutagdes do patriménio

liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e

2021

Em milhares de reais

Cotas Gastos com

Notas explicativas

Amortizagao de

Lucros (prejuizos)

Patriménio liquido

integralizadas colocagéao de cotas cotas acumulados
Em 31 de dezembro de 2020 13.807 - - (51) 13.756
Cotas de investimentos integralizadas 11.2 10.500 - 10.500
Resultado do exercicio - - - 4.156 4.156
Em 31 de dezembro de 2021 11.1 24.307 - - 4.104 28.411
Cotas de investimentos integralizadas 11.2 700 - - 700
Gastos com colocagdo de cotas 1.3 - (1) - - (1)
Amortizagéo de cotas 11.4 - - (8.100) - (8.100)
Resultado do exercicio - - - (2.975) (2.975)
Em 31 de dezembro de 2022 11.1 25.007 (1) (8.100) 1.128 18.034

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



CIVITAS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ 34.895.711/0001-93

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ (13.486.793/0001-42)

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de aplicagdes financeiras
Pagamento de despesas de consultorias
Pagamento de despesas de condominio
Pagamento de taxa de administragao e gestao
Pagamentos de manutengdes e conservagdes propriedade de investimento
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de despesas de advogados
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Pagamento de despesas de auditoria e custédia
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios
Compensagao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais
Recebimentos (pagamentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicbes de imdveis para renda
Adiantamentos de custos de novos investimentos
Recebimento por vendas de iméveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Cotas integralizadas
Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas
Pagamento de amortizacdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamentos

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragées financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
221 105
(762) (1.288)
(589) (425)
(495) (415)
(389) (950)
(164) (130)
(103) (138)
(17) 9)
(14) -
(7) -
(7) (24)
(5) (215)
- 59
(2.331) (3.430)
(2.255) (17.158)
(40) (77)
12.183 8.257
9.888 (8.978)
700 10.500
(1) -
(8.100) -
(7.401) 10.500
156 (1.908)
153 2.061
309 153




Civitas - Fundo De Investimento Imobiliario

(CNPJ: 34.895.711/0001-93)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo Civitas - Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo"), € um fundo de investimento
imobiliario, regido pela instrugdo CVM n° 472/08 pela Instrugcdo CVM 516/11, e alteracdes
posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 10 de setembro de
2019 tendo realizado a sua primeira integralizacao de cotas em 29 de novembro de 2019.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado e
tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagado e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definidas abaixo, preponderantemente, por meio de
investimentos imobiliarios de longo prazo, consistentes: (i) na aquisicdo dos ativos
imobiliarios, para posterior locagdo, arrendamento ou venda, conforme o caso; (i) no
investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas
mediante (a) o pagamento de remuneracao advinda da exploragao dos ativos imobiliarios do
Fundo, (b) aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do
Fundo; ou (c) posterior alienacgao, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do
Fundo, conforme permitido no regulamento do Fundo, pela lei e disposicbes da CVM.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e
estda em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estao detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/fCVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e nao faz retengdes de
rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisi¢ao de
imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do
Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com
as suas obrigacbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizagao do Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).

O Fundo se destina-se exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores qualificados, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor.

As aplicagbes do Fundo n&o contam com a garantia da administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estao sujeitos a
riscos de investimento.

2. Apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas

no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, (CVM 516), e demais orientagdes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
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Civitas - Fundo De Investimento Imobiliario

(CNPJ: 34.895.711/0001-93)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

A elaboragao das demonstragcdes contabeis exige que a Administragao efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de
estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor
justo e mensuracao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relacdo as estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentagao das
demonstragdes contabeis.

As demonstracbes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 04 de abril de 2023.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao
3.1. Classificagado dos ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacdo
circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo
de divulgagao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados
como nao circulantes. Um passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao ou (ii) nao ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o
periodo de divulgagao. Todos os demais passivos sao classificados como ndo circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificagao dos instrumentos financeiros

. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

11



Civitas - Fundo De Investimento Imobiliario

(CNPJ: 34.895.711/0001-93)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

I1l. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui
os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagao.

e Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao diretamente
atribuiveis. Apés o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagao. Esses ativos
estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre que houver evidéncia de redugao do seu
valor recuperavel.

e Provisdo para perdas por redugao do valor de recuperacdo: A provisdo € reconhecida
sempre que houver evidéncia de redugéo no valor recuperavel dos ativos financeiros do
Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel é
mensurada pela diferenga entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo
de caixa esperado calculado apds a mudancga de estimativa.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacédo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial;

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas
e Aplicacbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou

escritural.

¢ Direitos a receber sobre vendas de propriedades de investimentos: representam o saldo
a receber das vendas provenientes das propriedades para investimento.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracio

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de
sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captacado de recursos realizados
pelo Fundo.
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VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

o Obrigacdes por aquisicdo de imdveis: representam recursos obtidos com o objetivo de
financiar a aquisicao de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo
amortizado, consoante a taxa contratada.

b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de
valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("prego cotado" ou "pre¢co de mercado").

Caso nao exista pregco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sdao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo no
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento
efetivo por meio da utilizagao da taxa efetiva de juros.

I. Mensuracdo dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugéo de custos estimados
de transacgao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

e O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes
bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagcdo em
condigbes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo
de um instrumento financeiro € o prego que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("preco cotado" ou "pregco de mercado").

e Caso nao exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo € estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

e Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao no

valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento
efetivo por meio da utilizagéo da taxa efetiva de juros.
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II. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacéo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas
as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa,
a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacao,
adicionados, conforme o caso, as comissoes e os custos de transacao que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel,
a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacéo de juros.

I1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagao,
sao reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos,
os quais foram obtidos através de laudos de avaliacao elaborados por entidades profissionais
com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A
variac&do no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracao
do resultado do periodo, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizacdo tenha
ocorrido.

3.4. Provisoes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacgéo entre:

e Provisbes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na
data do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a
uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administragéo, for considerado
provavel o risco de perda de uma agao judicial ou administrativa, com uma provavel saida
de recursos para a liquidacdo das obrigagcdes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sao apenas
divulgados em notas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem
divulgacgao.
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e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do
Fundo. Nao sao reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.5. Apuracgao de resultado

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

3.6. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicagao em fundos de
investimentos em renda fixa, remunerados pela variacdo do CDI (“certificado de depésito
interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.7. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser considerados
mais relevantes, e podem sofrer variagao no futuro, acarretando em eventuais impactos em
ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
nao possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagao, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informacbes detalhadas sobre "classificagdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudangas de valor justo".

i) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.3, o valor
justo dos imdveis para renda é obtido através de laudos de avaliagdo elaborados por
entidades profissionais com qualificagao reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacao,
como por exemplo projecdées de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para
investimento estdo descritas na Nota 8.

3.8. Resultado por cota
O resultado por cota, apresentado na demonstragédo de resultado, é apurado considerando-

se o resultado liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final
de cada exercicio.
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3.9. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegcao patrimonial e desde que a exposigcao seja
sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo. O Fundo n&o realizou operagdes
com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022
e 2021.

4. Riscos associados ao Fundo

N&o obstante a diligéncia da administradora, do gestor e do consultor Imobilidrio em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estédo, por sua
natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociacédo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a
administradora, do gestor e o consultor Imobiliario mantenham rotinas e procedimentos de
gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas
para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores
de riscos descritos no regulamento do Fundo.

Destacamos abaixo os principais riscos:

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizagéo — O fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo governo federal. Ocasionalmente,
0 governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas.
As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢cado de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos,
elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os
negocios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do fundo e a consequente
distribui¢cao de rendimentos aos cotistas do fundo. Impactos negativos na economia, tais como
recessdo, 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 de crédito — Os cotistas do fundo faréo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepgao pelo fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imodveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de
locacao, arrendamento ou compra e venda de tais imoveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o fundo estara exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagao dos iméveis,
o fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.
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Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo 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 negociagdo 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. Ainda, uma vez que as cotas da 12 emissao do fundo serao distribuidas nos termos da
instrucdo CVM 476, os cotistas somente poderao ceder suas cotas apés 90 (noventa) dias da
sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas somente podera se dar para
investidores qualificados, assim definidos nos termos da instrugdo CVM 539, ressalvada a
hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco do Fundo ser genérico — O fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selegcdo de ativos
imobiliarios para a realizagao do investimento dos recursos do fundo. Dessa forma, podera
nao ser encontrado imdveis-alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.

Risco tributario — A lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, 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. Ainda de acordo com a
mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagao corporativa cabivel (imposto de renda da pessoa juridica — “IRPJ”,
contribuigdo social sobre o lucro liquido — “CSLL”, contribuicdo ao programa de integracao
social — “contribuicdo ao pis” e contribuicdo ao financiamento da seguridade social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo fundo em aplicagdes financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido
na fonte pelo fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.
Os rendimentos auferidos pelo fundo, quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos
e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagao ou no resgate das cotas quando da
extingdo do fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alteragoes tributarias e mudancgas na legislagdo — Embora as regras tributarias
dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal regra ser modificada 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 quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.
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Risco regulatério — Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operagao financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagc6es a serem tomadas pela assembleia
geral — Determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral de cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. tendo em vista que fundos
de investimento imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de cotistas, é possivel que
as matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum na instalagcao (quando aplicavel) e na votagcado de tais assembleias. a
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros
prejuizos, a liquidagao antecipada do fundo.

Risco de concentragdo da carteira do fundo — O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicao dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo,
de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderdo ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocac¢des sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoéveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicao de diversos imdveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir
um numero limitado de imoveis, o que podera gerar uma concentragao da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento dos imdveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades
dos imoveis a serem adquiridos, preferencialmente imoveis comerciais, estardo sempre
locadas ou arrendadas.

Riscos juridicos — Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagado em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
eficacia do arcabouco contratual.

Riscos ambientais — Ainda que os imoveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econdmica de
imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de desapropriagdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou

total, do(s) imovel(is) de propriedade do fundo, por decisédo unilateral do poder publico, a fim
de atender finalidades de utilidade e interesse publico.
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Risco de sinistro — No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
compordo o patriménio do fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imodveis ndao segurados, o
administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
nao segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condicao financeira do fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagao, instalacdo de equipamentos de
segurancga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutencao dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das cotas do fundo. Nao obstante, o
fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobrancga de aluguéis inadimplidos, acbes judiciais (despejo, renovatodria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacio de
iméveis inaptos para locacédo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizagdo dos imoéveis e condigoées externas — Propriedades imobiliarias
estdo sujeitas a condigbes sobre as quais o administrador do fundo ndo tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condigdes da
economia em geral poderao afetar o desempenho dos iméveis que integrardo o patrimonio do
fundo, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do fundo. O valor dos
imoveis e a capacidade do fundo em realizar a distribuicao de resultados aos seus cotistas
poderao ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condicbes econdmicas, a oferta
de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos imdveis e a reducao
do interesse de potenciais locadores e compradores em espagos como o disponibilizado pelos
imoveis.

Riscos relativos a aquisicao dos iméveis — Os imdéveis que irdo compor o patriménio do
fundo deverdo encontrar-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imdveis que poderdo constituir o
patrimdnio histérico e artistico nacional, cuja conservagao seja de interesse publico, bem
como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. N&o obstante, apds a
aquisicao, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfagdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execugido proposta por seus eventuais
credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas. Ademais, os vendedores dos imdveis, assim como os antecessores na propriedade,
os desenvolvedores de empreendimentos e/ou eventuais garantidores das operagbes de
venda e compra, podem ter outros credores que questionem ainda, as proprias operag¢des de
venda para o fundo, pedindo sua anulagéo ou a faléncia dessas pessoas visando a satisfagao
de seus créditos, o que pode gerar o inadimplemento das obrigag¢des pactuadas com o fundo.
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Risco de exposi¢cao associados a venda de imoéveis e liquidez da carteira do Fundo — A
atuacao do fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de
bens imoveis em certas regides, a demanda por iméveis e o grau de interesse de potenciais
compradores dos ativos imobiliarios 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.

A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do
fundo de alienagao dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigcbes do mercado imobiliario local
ou regional, tais como o excesso de oferta de espago, podem ser afetadas (i) em funcao de
tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgao ou prestacao irregular dos servigos publicos, em
especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nestes casos, o fundo podera sofrer um
efeito material adverso na sua condicao financeira e as cotas poderao ter sua rentabilidade
reduzida.

Riscos relativos aos CRI, as LCl e as LH — O Fundo podera manter parcela do seu
patrimdnio, que nao esteja aplicada em ativos imobiliarios, em outros ativos, que incluem, mas
nao se limitam a CRI, a LCl e das LH. Por forca da Lei n® 12.024/09, os rendimentos advindos
dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos sao
isentos do imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislagao tributaria, eliminando a
isencao acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os
CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagao de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl e as LH,
poderao afetar negativamente o patriménio do fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao
das cotas.

Propriedade das cotas e nao dos imoveis — Apesar de a carteira do fundo ser constituida,
predominantemente, por imdveis, a propriedade das cotas nado confere as cotistas
propriedades diretas sobre os iméveis. 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 que venham a ser distribuida nos
termos da instrugdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo fundo e pelo coordenador nao terdo sido
objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco relativo aos rendimentos objetivados pelo fundo para as cotas seniores e cotas
mezanino — As cotas seniores e as cotas mezanino estado sujeitas a riscos relacionados aos
parametros utilizados pelo fundo para calculo dos rendimentos de cada classe de cotas, dado
que (i) ndo existe nenhuma garantia de que tais remuneragbes serdo alcancgadas e (ii) a
remuneragao dos cotistas depende principalmente da venda dos iméveis-alvo, da adimpléncia
dos respectivos adquirentes e do repasse de financiamento, entre outros fatores de riscos
relacionados, e, por consequéncia, do recebimento de dividendos e outros recursos, bem
como da disponibilidade financeira do fundo, o que podera frustrar a expectativa de
rentabilidade dos investidores, observada a preferéncia no recebimento de tais recursos pelos
titulares de cotas seniores.
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Risco de subordinagdao — Tendo em vista a preferéncia das cotas seniores no recebimento
dos pagamentos de amortizagdo e rendimentos do fundo, em relagdo as cotas mezanino e as
cotas subordinadas, bem como a preferéncia das cotas mezanino, no recebimento dos
pagamentos de amortizacao e rendimentos do fundo, em relagao as cotas subordinadas, (i) o
pagamento integral do capital investido e dos rendimentos das cotas mezanino esta sujeito
ao recebimento, pelo fundo, de recursos suficientes para a amortizagdo integral das cotas
seniores e o0 pagamento de rendimentos calculados conforme o parametro de calculo cotas
seniores, e (ii) o pagamento integral do capital investido e dos rendimentos das cotas
subordinadas estad sujeito ao recebimento, pelo fundo, de recursos suficientes para a
amortizacdo integral das cotas seniores e das cotas mezanino, bem como o pagamento de
rendimentos calculados conforme o parametro de calculo cotas seniores e o parametro de
célculo cotas mezanino.

5. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo da conta “Banco conta movimento”’ esta
representado por depdsitos a vista depositados em contas correntes na BRL Trust DTVM S.A.

e Itau Unibanco S.A.

As aplicagdes financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2022 Administradora Valor de mercado % sobre PL
FI BRL Referenciado DI BRL Trust 307 1,70%
31 de dezembro de 2021 Administradora Valor de mercado % sobre PL
FI BRL Referenciado DI BRL Trust 145 0,51%

O Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo tem como objetivo
buscar e acompanhar a variagao do certificado de depdsito interbancario (CDI), de forma que
no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos componentes de sua carteira estejam
atrelados direta ou indiretamente, a esse parametro. O pagamento do resgate de cotas do
Fundo ¢é efetivado na data de solicitagdo do resgate de cotas. As cotas do Fundo néo estao
sujeitas a prazo de caréncia para efeito de resgate. O BRL Referenciado teve suas
demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 30 de abril de 2022 devidamente
auditadas, com relatério do auditor independente emitido em 27 de julho de 2022 sem
modificagdo de opinido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram apropriadas receitas no montante de

R$ 221 (em 2021 — R$ 105), registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda
fixa”.
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6. Adiantamentos de custos de novos investimentos

O saldo apresentado em outros valores a receber em 31 de dezembro de 2022 no montante
de R$ 157 (em 2021 — R$ 117) refere-se a custos de projetos para aquisicdo de imoéveis
futuros a serem adquiridos pelo Fundo.

7. Direitos a receber sobre vendas de propriedades de investimentos

O saldo apresentado em outros valores a receber em 31 de dezembro de 2022 no montante
de R$ 2.740 (em 2021 — 1.087) refere-se a venda dos imoveis durante o exercicio.

O Fundo reconheceu receita de vendas de imoéveis em 31 de dezembro de 2022 no montante
de R$ 3.516 (em 2021 — R$ 1.712).

8. Propriedades para investimentos
8.1. Descrig¢ao dos imoéveis

Alphaville Castello

Loteamento comercialmente identificado como Alphaville Dom Pedro Il, tendo todos os lotes
registrados no Oficial de Registro de Iméveis de Itu - SP.

Em 31 de dezembro de 2022

Descrigoes dos lotes Enderego Area total

A01 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 460,20
A02 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 454,50
A05 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 683,30
A06 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 900,19
H12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 625,38
H13 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 696,75
H14 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 497,79
108 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 622,53
Jo1 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 730,81
J13 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 655,30
K03 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 428,35
K12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 544,34
K23 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 442,94
L11 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 600,00
L12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 600,00
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Em 31 de dezembro de 2021

Descrigoes dos lotes Enderego Area total

AO01 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 460,20
A02 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 454 50
A05 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 683,30
AO6 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 900,19
Co4 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 514,06
DO7 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 465,15
FO5 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 402,82
G06 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 402,31
G08 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 402,31
HO5 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 452,99
H12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 625,38
H13 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 696,75
H14 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 497,79
H20 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 401,06
108 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 622,53
JO1 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 730,81
J11 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 521,73
J13 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 655,30
K03 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 428,35
K09 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 428,31
K10 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 444,36
K12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 544,34
K18 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Itu - SP 442,93
K23 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 442 94
L11 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 600,00
L12 Rodovia Waldomiro Correa de Camargo, s/n, Ita - SP 600,00

Alphaville Nova Esplanada lll

Loteamento comercialmente identificado como Alphaville Dom Pedro Il, tendo todos os lotes
registrados na 1° Circunscri¢do Imobiliaria de Votorantim.

Em 31 de dezembro de 2022

Descrigdes dos lotes

Enderego

Area total

AB317

Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP

495,12
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Em 31 de dezembro de 2021

Descrigdes dos lotes Endereco Area total

AA411 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 480,39
AB317 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 495,12
AE304 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 464,54
AE306 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 468,02
AE307 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 467,61
AE316 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 488,62
L302 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 450,00

Alphaville Dom Pedro Il

Loteamento comercialmente identificado como Alphaville Dom Pedro Il, tendo todos os lotes
registrados no 1° Circunscricao Imobiliaria de Campinas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, todos os imodveis relativos ao
empreendimento Alphaville Dom Pedro Il foram vendidos.

Em 31 de dezembro de 2021

Descrigdes dos lotes Endereco Area total

EO07 Avenida das Portulucas s/n, Campinas - SP 466,45
Ho8 Avenida das Portulucas s/n, Campinas - SP 451,12
K01 Avenida das Portulucas s/n, Campinas - SP 614,01

Alphaville Jundiai

Loteamento comercialmente identificado como Condominio Alphaville Jundiai, tendo todos os

lotes registrados no 2° Oficial de registro de imdveis de Jundiai.

Em 31 de dezembro de 2022

Descrigdes dos lotes Endereco Area total

Y11 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 567,62
AE13 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 622,03
Em 31 de dezembro de 2021

Descri¢gées dos lotes Endereco Area total

LO5 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 573,14
Y37 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 537,15
N2 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 480,65
019 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 474,14
Q14 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 466,06
Y11 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 567,62
AE13 Gleba B, Bairro Terra Nova, Jundiai - SP 622,03
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Alphaville Nova Esplanada IV

Loteamento comercialmente identificado como Condominio Alphaville Nova Esplanada 1V,
tendo todos os lotes registrados no Oficial de Registro de Iméveis de Votorantim - SP.

Em 31 de dezembro de 2022

Descrigoes dos lotes Enderego Area total
D401 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 572,86
S409 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 521,03
Em 31 de dezembro de 2021

Descrigoes dos lotes Enderego Area total
D401 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 572,86
S409 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 521,03
U412 Avenida Julio Cassola s/n, Votorantim - SP 473,97

Alphaville Dom Pedro lll

Loteamento comercialmente identificado como Condominio Alphaville Dom Pedro 3, tendo
todos os lotes registrados na 1°Circunscrigdo Imobilidria de Campinas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, todos os

empreendimento Alphaville Dom Pedro Il foram vendidos.

Em 31 de dezembro de 2021

imoveis relativos ao

Descrigoes dos lotes Endereco Area total
112 Rua das Palmas Avenida 1, Campinas - SP 449,91
LO8 Rua das Palmas Avenida 1, Campinas - SP 654,14

8.2. Movimentagdes ocorridas no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021:

- Valor de Custos de . Valor de
Descrigdes dos d isicio / Ajuste ao valor Venda de imévei d
iméveis mercado _aquisigao / justo enda de imoveis mercado

31/12/2021 incrementais 31/12/2022

Alphaville

Castello 10.759 1.302 (1.279) (2.237) 8.545
Alphaville Nova

Esplanada 8.072 953 (1.958) (1.965) 5.102
Alphaville Dom

Pedro 3.926 - (1.137) (2.789) -
Alphaville

Jundiai 4.358 - (827) (2.274) 1.257
Total 27.115 2.255 (5.201) (9.265) 14.904
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Custos de . Venda de
Descrigbes dos imoéveis Saldo aquisicao / Ajuste ao unidades Saldo
31/12/2020 . ] valor justo . Iy 31/12/2021
incrementais imobiliarias

Alphaville Castello 8.741 1.485 1.734 (1.201) 10.759
Alphaville Burle Max 1.166 - (42) (1.124) -
Alphaville Bauru 681 - (168) (513) -
Alphaville Nova 674 8.078 2.104 (2.784) 8.072
Esplanada

Alphaville Dom Pedro - 4.519 1.138 (1.731) 3.926
Alphaville Jundiai - 3.233 1.125 - 4.358
Total 11.262 17.315 5.891 (7.353) 27.115

8.3. Determinacgao do valor justo dos iméveis

As propriedades para investimento foram avaliadas pela Dexter Engenharia, que emitiu laudos
de avaliacdo com data-base em dezembro de 2022, aprovadas pelo Administrador. Os
especialistas da Dexter contratados possuem equipe técnica qualificada com experiéncia no
setor imobiliario, sendo responsaveis por realizar diversas avaliacbes de empreendimentos
corporativos.

Em 31 de dezembro de 2022, o método utilizado para a avaliacido do valor econémico dos
empreendimentos foi pelo método comparativo direto de dados de mercado, onde o valor do
imével é obtido pela comparagao direta com outros imoveis semelhantes situados na mesma
regido geoecondmica.

9. Encargos e taxa de administragao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo,
gestdo dos ativos, tesouraria, custédia, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragao da emissao de suas cotas, o Fundo paga
ao administrador uma taxa de administragao, equivalente a 2% (dois por cento) ao ano, sobre
o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 40, valor este que
sera atualizado anualmente, pela variagdo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica -
IBGE.
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A remuneragao é provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do
patrimdnio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2° (segundo)
dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° (segundo)
dia util do més subsequente a data da 12 integralizagao de cotas.

Apbs atingido o limite de amortiza¢des cotas mezanino sera devida ao gestor, adicionalmente,
pelo Fundo, uma remuneragao correspondente a 20% (vinte por cento) de toda distribuicao
de rendimentos ou amortizacdo devida aos titulares de cotas mezanino, a qual sera
apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) dia util do 1° més do
semestre subsequente, diretamente para o gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas, independentemente da taxa de administragdo. Caso a taxa de
performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de maneira a compensar
taxas de performance positivas.

Sendo que para fins do calculo do valor de taxa de performance, deve ser elaborado laudo de
avaliacdo especificamente para esse fim por uma das empresas de avaliacdo, o qual devera
determinar o valor de mercado dos ativos imobiliarios que, somado ao valor de mercado dos
outros ativos do fundo, subtraido de todos os passivos do Fundo na mesma data, sera
considerado como o patriménio liquido do fundo do Fundo. Ou seja, sera realizado uma
avaliagcéo do valor dos ativos que integram o patriménio do Fundo e simulada a sua divisdo
entre os cotistas, observada a seguinte ordem:

I. Rendimentos cotas seniores (se na data da apuragao ainda ndo houver sido devolvido);
[I. Amortizagdo cotas seniores (se na data da apuragéo ainda nao houver sido devolvido);
[ll. Rendimentos cotas mezanino (se na data da apuragao ainda ndo houver sido devolvido);
IV. Amortizacao cotas mezanino (se na data da apuragao ainda nao houver sido devolvido);
V. Taxa de performance.

O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida na sua primeira emisséo de cotas,
contudo, o ato que aprovar uma nova emissao podera aprovar a cobranca de uma taxa de
ingresso

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 as despesas com taxa de administracéo e
gestdo foram de R$ 495 (em 2021 - R$ 495).

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 nao houve despesa com taxa de
performance.

10. Politica de distribuicao dos resultados
O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.
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O resultado auferido num determinado periodo é distribuido aos cotistas, mensalmente, até o
10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo
de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago em até 10 (dez) dias Uteis apds o
encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
Administradora para reinvestimento em Ativos Alvo ou composi¢do ou recomposi¢ao da
reserva de contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacgdo
apresentada pelo gestor de investimentos.

Rendimentos 2022 2021

Resultado liquido do exercicio (2.975) 4.156
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 5.201 (5.891)
Receitas/despesas operacionais néo transitadas pelo caixa 16 18
Resultados nas vendas de imoveis ndo reconhecidos no caixa (2.740) (1.087)
Resultado caixa (498) (1.717)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 o Fundo néo realizou a distribuicao de
rendimentos, mesmo com a obtencao de lucro no regime de caixa. Essa retencao foi aprovada
em assembleia geral de cotistas em periodo subsequente. Em 2021, ndao foram propostas
distribuicdo de resultados em virtude de o Fundo apresentar resultado em regime de caixa
negativo e/ou prejuizo compensado.

11. Patrimoénio liquido
11.1. Emissao de cotas

Subordinadas junior, limitado ao montante maximo de subscrigdo de R$ 17.000, cujo valor da
cota foi fixado em R$ 1.

Em 29 de junho de 2021 foi aprovado a abertura de nova Oferta ICVM 476, da 3% emissao
das cotas subordinadas juniores, onde serdo emitidas até 15.843 de cotas subordinadas
junior, limitado ao montante maximo de subscricdo de R$ 27.526, cujo valor unitario da cota
foiem R$ 1.737,48.

Em 14 de janeiro de 2022 foi aprovado a abertura de nova oferta ICVM 476, da 22 emisséo
das cotas mezanino onde serdo emitidas até 1.010 cotas mezanino, limitado ao montante
maximo de subscri¢cdo de R$ 1.204, cujo valor unitario da cota foi R$ 1.192,37 (um mil, cento
e noventa e dois reais e trinta e sete centavos).

Em 03 de setembro de 2022 foi realizado a antecipagio da Oferta ICVM 476, da 12 emissao
das cotas subordinadas juniores, bem como a aprovagao da abertura de nova Oferta ICVM
476 da 22 missdo das cotas subordinadas Juniores, onde serdo emitidas até 17.000 Cotas. O
patrimdénio do Fundo esta dividido em trés (03) classes de cotas, conforme apresentado na
tabela a seguir:
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31/12/2022
Patrimonio
Classe de cotas quantidades | Valor unitario liquido
Sénior 6.367,7311 747,6738 4.761
Mezanino 9.814,0723 1.352,4976 13.273
Subordinada junior 5.251,2112 0,0000 -
Total 21.433,0146 18.034
31/12/2021
Patrimonio
Classe de cotas quantidades Valor unitario liquido
Sénior 6.367,7311 1.740,8315 11.085
Mezanino 9.344,4195 1.176,3520 11.944
Subordinada junior 5.170,6349 1.040,9062 5.382
Total 20.882,7854 28.411

11.2. Integralizagao de cotas

Durante os exercicios findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 houve integralizagao de
cotas, conforme demonstrado no tabela a seguir:

Emissao 31/12/2022 31/12/2021

Classe de cotas quantidade Valor quantidade Valor
Sénior - - 2.634,1484 4.000
Mezanino 469,6529 560 2.787,8229 3.900
Subordinada junior 80,5763 140 1.920,8721 2.600
Total 550,2292 700 7.342,8433 10.500

11.3. Gastos com colocagao de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagao de cotas, no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2022, no montante de R$ 1, registrado em conta redutora do patriménio liquido (em 2021
- zero).

11.4. Amortizacao e resgates de cotas

Se o patriménio do Fundo permitir e observada a ordem de alocagéo de recursos, em cada
data de pagamento de amortizagado, sera realizada a amortizagao cotas seniores, mezanino
e da amortizacio extraordinaria, em moeda corrente nacional.

As cotas subordinadas junior somente poderdo ser integralmente amortizadas apds a
amortizagdo integral das cotas seniores e das cotas mezanino.
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De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo CVM n°
472/08, considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, o cotista
nao podera requerer o resgate de suas cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve amortizagdo de cotas sénior no
montante de R$ 8.100 (em 2021 - zero).

11.5. Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criacdo de reserva de contingéncia para arcar com despesas
extraordinarias dos imoéveis, se houver. O valor da reserva de contingéncia sera
correspondente a 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas
disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balanco semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

12. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2022 a rentabilidade apurada (considerando-se o lucro
liquido do exercicio sobre o patriménio liquido inicial do Fundo, adicionado das cotas
integralizadas e deduzido das amortizagdes, caso esses eventos tenham ocorrido no
exercicio) foi negativo em 14,16% (em 2021 - foi negativo em 8,98%)

13. Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido médio
sao os seguintes:

% PL % PL
31/12/2022 Médio  31/12/2021 Médio
Despesas de condominio 389 1,64% 426 2,14%
Despesas de manutengéo e conservagao de iméveis 589 2,48% 950 4,77%
Despesas de tributos municipais e federais 164 0,69% 130 0,65%
Despesas de IR resgates de titulos de renda fixa 5 0,02% 24 0,12%
Despesa de honorarios advocaticios 103 0,43% 141 0,71%
Despesas de auditoria e custddia 30 0,13% 33 0,17%
Despesa de consultoria 762 3,21% 1.288 6,46%
Despesas de emolumentos e cartérios 7 0,03% 98 0,49%
Taxa de administragao e gestéo 495 2,09% 495 2,48%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 17 0,07% 10 0,05%
Despesas judiciais - 0,00% 11 0,06%
Outras receitas (despesas) operacionais 5 0,02% (54) -0,27%
Total 2.566 10,81% 3.552 17,82%

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o percentual foi calculado sobre o
patriménio liquido médio mensal no valor de R$ 23.731 (em 2021 — R$ 19.929).

30



Civitas - Fundo De Investimento Imobiliario

(CNPJ: 34.895.711/0001-93)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

14. Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugcdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de
2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos
fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas
normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas
a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcido organizado,
artigo 40 da IN 1.585.

15. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

16. Servigos de custédia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituragao e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela prépria
Administradora.

17. Partes relacionadas

As transagdes ocorridas nos exercicios com partes relacionadas, conforme CPC 05, estao
abaixo detalhadas:

Ativo Instituicao Relacionamento 31/12/2022 31/12/2021
Disponibilidades BRL Trust DTVM S.A. Administradora 1 1
Despesas Instituigio Relacionamento 31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 342 495
Despesa de gestéo Jera Capital Gestdo de Recursos Gestor 153 -
Valores a pagar Instituigao Relacionamento 31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 15 40
Despesa de gestao Jera Capital Gestao de Recursos Gestor 25 -
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18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugcdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo
se 0s pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacido especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugcao CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022:

Ativos Nivel 2 Nivel 3 Total

Cotas de fundos de renda fixa 307 - 307
Propriedades para investimento - 14.904 14.904
Total do ativo 307 14.904 15.211

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2021:

Ativos Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa 145 - 145
Propriedades para investimento - 27.115 27.115
Total do ativo 145 27.115 27.260

A demonstragdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento esta
demonstrada na Nota 8 Propriedades para investimento.
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19. Divulgag¢ao de informagoes

As informacdes obrigatérias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

20. Alteragoes estatuarias

Por meio de Assembleias Gerais Extraordinarias, foi deliberado e aprovado amortizagdes
extraordinarias de cotas do Fundo, nas seguintes datas e valores:

Classe de cotas Data da assembleia | Valor da amortizacao

Sénior 12/07/2022 2.000
Sénior 11/08/2022 3.500
Sénior 11/10/2022 2.000
Sénior 28/12/2022 600
Total 8.100

Em 29 de setembro de 2022 por meio da assembleia geral extraordinaria realizada em 29 de
setembro de 2022 foi aprovado a celebracio do instrumento particular de contrato de cessao
de créditos imobiliarios e outras avengas (“contrato de cesséo”) , cujo objeto é a cesséo do
recebiveis imobiliarios detidos pelo Fundo, decorrentes do instrumento particular de compra
e venda de imével com constituicao de alienagao fiduciaria em garantia e outras avencas,
datado de 27/09/2021, do imdvel objeto da matricula n® 085.078 do Cartdrio de Registro de
Imoveis de Itu do Estado de S&o Paulo.

Em 29 de julho de 2021 foi aprovado a alteracdo do Artigo 44 e paragrafo unico do
regulamento do Fundo, unificando os textos, que passara a vigorar com a seguinte redagao:
“Artigo 44. Na integralizac&o de cotas do Fundo devem ser utilizados os seguintes critérios:

(i) para as cotas subordinadas junior, o valor da cota sera calculado utilizando por base o
valor da primeira cota subordinada junior integralizada no Fundo, ou seja, R$ 1,
devidamente corrigido até a data da integralizacao, por IGP-M + 13% (treze por cento) ao
ano;

(ii) para as cotas subordinadas mezanino e para as cotas séniores, a integralizacdo devera
observar o valor da cota em vigor no dia Util anterior ao da efetiva disponibilidade dos
recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo, caso os recursos
entregues pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apdés as 16h00
(dezesseis horas), sera utilizado o valor da cota dia Util subsequente ao da efetiva
disponibilidade de recursos.”;

(iii) a aprovacéo para alteracao do indexador das cotas mezanino de IGP-M para IPCA, sendo
que a presente alteragéo retroagira a data de 01 de julho de 2021.
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21. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a administradora, no exercicio, contratou a RSM Brasil Auditores
Independentes S.S. (RSM Brasil) somente para a prestacdo de servicos de auditoria das
demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de
servigo ao Fundo.

22. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a Resolugao
CVM 175, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgag¢ao de informagdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para os fundos. A
Resolucéo entrara em vigor em 2 de outubro de 2023, com prazo para adaptacgdo até 31 de
dezembro de 2024, e revogara a atual Instrugdo CVM 472.

23. Eventos subsequentes

Em 07 de margo de 2023, foi informado ao mercado, em continuidade ao Fato Relevante
divulgado em 04 de junho de 2021, que foi aprovada pelo Banco Central do Brasil a
transferéncia da totalidade das agdes de emissdo da Administradora para a Apex Fund
Holding Ltda.

Em 10 de margo de 2023 por meio da Assembleia Geral Extraordinaria foi deliberado e
aprovado a amortizacao parcial das Cotas Seniores, no montante bruto de R$ 700.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-0O Diretor Responsavel
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