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Opiniéo

Examinamos as demonstracdes financeiras do Yuca Fundo de Investimento
Imobiliario (Fundo), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagbes do patrimdnio liquido
e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, assim como o resumo das
principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, as demonstragbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira
do Yuca Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo) em 31 de dezembro de 2022, o
desempenho de suas operagBes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo
naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas
na seg¢do a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstrag@es financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo 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 opinido.
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Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Outros assuntos

As demonstragdes financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021,
apresentadas para fins comparativos, foram auditadas por outros auditores
independentes, que emitiram relatério datado de 08 de abril de 2022, sem modificagéo de
opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

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 demonstra¢des financeiras como um
todo e na formacado de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto,
NAo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento

Conforme apresentado na Nota Explicativa n° 8.1, em 31 de dezembro de 2022 o Fundo
possui seu patrimdnio liquido substancialmente representado por propriedades para
investimentos, que estdo avaliadas ao seu valor justo no montante de R$ 39.208 mil,
correspondente a 78,70% do patriménio liquido do Fundo. A determinacéo do valor justo
do investimento foi considerada como principal assunto de auditoria, devido a sua
representatividade, pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas
adotadas na valorizacao do investimento.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

Anadlise da atualizacao do valor justo dos investimentos comparando os saldos
preliminares que tiveram o envolvimento de especialistas para auxiliar na revisao da
metodologia e do modelo utilizado na mensuracdo do valor justo das propriedades
para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, comparando
as mesmas com o relatério atual preparado;

Andlise da exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimento fornecidos
pela Administragédo do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragao;
Revisdo das informacgfes que pudessem contradizer as premissas mais significativas
e metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo;

Analise da sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do
modelo com suas oscilacdes; e

Avaliacdo da adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliagao
do valor justo dos investimentos do Fundo no contexto das demonstragfes financeiras
tomadas em conjunto.
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Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracées financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaborac@o das demonstracdes financeiras, a Administracdo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administracéo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisédo do processo de elaboragcédo das demonstragfes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.
Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, ndo, uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes.

As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
gquando, 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 mantivemos ceticismo profissional ao
longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
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 nao deteccao 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 representacfes falsas
intencionais;

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do
Fundo;

Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracao;
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras--Continuacao

Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacao a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida
significativa em relacéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstractes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o
Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional,

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgacbes e se as demonstracbes financeiras
representam as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constata¢des significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

S&o Paulo, 07 de junho de 2023.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP-031.269/0-1 g

Leonar%fbigﬁi‘;Antoniazzi
Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly € membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros

sdo pessoas juridicas separadas e independentes.
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Yuca Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ 36.445.551/0001-06

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balangos patrimoniais
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 5 6 0,01% 6 0,01%
Cotas de fundo de renda fixa 5 6.162 12,37% 455 1,10%
Aplica¢des Financeiras
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 6.1.1 - 0,00% 6.794 16,48%
Contas a receber
Valores a receber - venda de iméveis 8.1 900 1,81% - 0,00%
Custos incrementais de projetos a ativar 8.3 40 0,08% 48 0,12%
7.108 14,27% 7.303 17,71%
N&o Circulante
Aplicacgdes Financeiras
Acdes de companhias fechadas 6.1.2 3.788 7,60% - 0,00%
Propriedades para Investimento 8.1 39.208 78,70% 34.160 82,86%
Imoveis acabados 34.212 68,67% 30.483 73,94%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 4.996 10,03% 3.677 0,09
42.996 86,30% 34.160 82,86%
Total do ativo 50.104 100,57% 41.463 100,57%
Passivo 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 11 190 0,38% 80 0,19%
Taxa de administracéo e gestédo 10e 19 19 0,04% 17 0,04%
Auditoria e custodia 36 0,07% 124 0,30%
Provisdes e contas a pagar 21 0,04% - 0,00%
Antecipacao de aluguéis 19 0,04% 16 0,04%
285 0,57% 237 0,57%
Total do passivo 285 0,57% 237 0,57%
Patrimdnio liquido
Cotas integralizadas 49.077 98,51% 39.150 94,96%
Gastos com colocacgéo de cotas (1.638) (3,29%) (1.598) (3,88%)
Reseva de lucros 2.380 4,78% 3.674 12,30%
Total do patriménio liquido 49.819 100,00% 41.226 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 50.104 100,57% 41.463 100,57%

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Yuca Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 36.445.551/0001-06

(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 de 2021

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

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de alugueis
Receitas de multa e juros sobre aluguéis
Descontos concedidos

Propriedades para investimento
Resultado na venda de imoveis
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de propriedades para Investimento
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio
Despesas de reparos, manutengdo e conservagao de iméveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI)
Lucro em transagdes com a¢des de companhias fechadas
Resultado de equivaléncia patrimonial de a¢cdes de companhias fechadas

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Rendimento de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesa de consultoria juridica
Despesas de auditoria e custddia
Taxa de administracéo e gestao
Taxa de fiscaliza¢éo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas em circulagdo
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 31/12/2022  31/12/2021
9 3.042 2.188
1 3
- (36)
3.043 2.155
8.1 (445) ;
8.2 1.319 3.677
874 3.677
14 (83) (79)
14 (846) (722)
14 ; )
(929) (806)
2.988 5.026
6.1.1 741 497
6.1.1 (145) )
6.1.2 939 -
6.1.2 (2.332) -
(797) 497
2.191 5.523
5 754 63
14 (166) (14)
588 49
10e 14 (550) (218)
14 (291) -
14 (26) (165)
10, 14 e 19 (332) (183)
14 (16) (11)
14 (20) (11)
(1.235) (588)
1.544 4.984
492.650 395.150
3,13 12,61
101,12 104,33




Yuca Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ 36.445.551/0001-06

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstracdo das mutacées do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

(Em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2020

Cotas de investimentos integralizadas
Lucro liquido do exercicio

Gastos com colocacéo de cotas
Distribui¢&o de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2021

Cotas de investimentos integralizadas
Lucro liquido do exercicio

Gastos com colocacéo de cotas
Distribui¢éo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2022

Cotas Gastos com Reserva de

Nota integralizadas colocagao de cotas lucros Total
29.300 (1.182) 86 28.204
12.1 9.850 - - 9.850
R - 4.984 4.984
- (416) - (416)
11 - - (1.396) (1.396)
12.2 39.150 (1.598) 3.674 41.226
12.1 9.927 - - 9.927
- - 1.544 1.544
- (40) - (40)
11 - - (2.838) (2.838)
12.2 49.077 (1.638) 2.380 49.819

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Yuca Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 36.445.551/0001-06

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

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

(Em milhares de reais)

31/12/2022 31/12/2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 3.042 2.249
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 1 3
Recebimento de antecipagéo de aluguéis 3 16
Rendimentos de renda fixa 754 63
Pagamento de despesas de consultoria (550) (218)
Pagamento de despesas de reparos, manutengdo e conservagdo de iméveis - (5)
Pagamento de despesas de condominio (825) (722)
Pagamento de despesas de auditoria e custédia (114) (41)
Pagamento de despesas de impostos e contribui¢cdes (83) (79)
Pagamento de taxa de administragdo e gestédo (330) (181)
Pagamento de taxa de fiscaliza¢cdo da CVM (16) (12)
Pagamento de despesas de consultoria juridica (291) -
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais (20) (12)
Compensacao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (166) (14)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 1.405 1.049
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicacéo e resgate de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (2.626) (6.753)
Aquisicdo de agdes de companhias fechadas (9.274) -
Aquisicdo de imoveis para renda (benfeitorias, custas de registros e outros) - (2.352)
Recebimento de juros de certificados de recebiveis imobiliarios 3.211 456
Venda de agbes de companhias fechadas 4.093 -
Pagamento de obrigag6es por aquisigdo de iméveis - (8.823)
Custos incrementais a ativar (563) (48)
Venda de im6veis para venda 2.302 -
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (2.857) (17.520)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 9.927 9.850
Pagamento de custos de colocagédo de cotas integralizadas (40) (416)
Rendimentos pagos (2.728) (1.316)
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento 7.159 8.118
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 5.707 (8.353)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 461 8.814
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 6.168 461
Variacédo liquida de caixa e equivalentes de caixa 5.707 (8.353)

As notas explicativas da Administragcdo sao parte integrante das demonstrac8es financeiras.
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YUCA — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.445.551/0001-06

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Yuca Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliario, regido pela instrucdo CVM n° 472/08 pela Instrugdo CVM 516/11, e alteracdes
posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 17 de fevereiro de
2020 tendo realizado a sua primeira integralizacédo de cotas em 09 de novembro de 2020.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duracédo indeterminado e
tem como objetivo a exploracdo de empreendimentos imobiliarios residenciais, por meio da
aquisicao de ativos Imobiliarios, desde que observada a politica de investimento do Fundo.

O Fundo tem como objetivo aplicar os recursos de forma a proporcionar ao cotista obtencao
de renda e remuneracdo adequada para o investimento realizado, inclusive por meio de
pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos empreendimentos imobiliarios
residenciais e direitos que compordo o patriménio do Fundo, mediante locacéo,
arrendamento, alienagéo ou outra forma legalmente permitida, desde que atendam & politica
de investimento do Fundo, bem como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo
da valorizagéo dos empreendimentos imobiliarios que compdem o patriménio do Fundo ou da
negociacao de suas cotas no mercado de valores mobiliarios.

A gestéao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e
esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgédos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estdo 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/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e nao faz retengbes de
rendimentos que sdo necessarias para pagamento de suas obrigacdes por aquisicdo de
iméveis 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 liquidagdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova emissédo de cotas).

As aplicacdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, da
Cogestora ou de qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
(“FGC") e estéo sujeitos a riscos de investimento.

O Fundo é listado na B3 sob o cddigo YUFI11, porém, as suas cotas ndo sdo negociadas.

2. Base para apresentacéao e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As demonstrag@es financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientacdes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboracao das demonstracdes financeiras exige que a Administracdo 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 provisées necessarias para créditos de liquidacao duvidosa, valor
justo e mensuracgéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relacdo as estimativas.
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YUCA — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.445.551/0001-06

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagcdo e apresentacao das
demonstragfes contabeis.

As demonstracfes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 07 de junho de 2023.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracao

A elaboracdo das demonstracgfes financeiras exige que a administracéo 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.

3.1. Classificacdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacéo
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 negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap0s o periodo
de divulgacéo 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 apdés o periodo de divulgacéo ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagéo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos 0
periodo de divulgag&o. Todos os demais passivos sao classificados como néo circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.

. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificac@o 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 séo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacgéo, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros
sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

[1l.  Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

A classificac@o dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo
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valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros
sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, nas seguintes categorias:
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos

financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagao.

Custo _amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para 0s quais 0s termos contratuais
geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a
pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. S&o classificadas
nessa categoria as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

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.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

Valores a receber: representam os valores a receber sobre as vendas de iméveis a
prazo.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracdo

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de
sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captac&o de recursos realizados pelo
Fundo.

b) Mensuracéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo

l. Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducao de custos estimados
de transacgdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

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
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bem-informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagcédo em condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o pre¢o que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado”).

Caso néo exista preco 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 sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducao
no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento
efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

. 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 comissfes e 0s custos de transag¢éo que, por sua natureza,
fagcam 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 0s compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovagéo de juros.

[1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagéao,
séo reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Propriedades parainvestimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos,
0s quais foram obtidos através de laudos de avaliacédo elaborados por entidades profissionais
com qualificagdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo, ou
através do custo de aquisicdo previsto na ICVM 516, quando adquiridos pelo preco justo e
sem operacdo forcada entre as partes. A variacdo no valor justo das propriedades para
investimento € reconhecida na demonstracdo do resultado do periodo, no periodo em que
referida valorizag&o ou desvalorizagéo tenha ocorrido.

3.4. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢gfes contébeis faz a segregacgéo entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas)
na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a
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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.

Passivos contingentes: possiveis obrigagfes 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 ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no
balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administracdo, for
considerado provavel o risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sao
apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota nado
requerem divulgacéo.

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. N&o séo reconhecidos no balancgo patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.5. Apuracdo 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 sdo representados por depésitos bancérios e aplicacbes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de
investimentos em renda fixa, remunerados pela variacao do CDI (“certificado de depdsito
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 variacao no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos
e passivos do Fundo, estao descritas a seguir:

l. Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
ndo possuem suas cotacfes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados meétodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informagbes disponiveis, na data das demonstragfes contdbeis. As politicas contdbeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informacGes detalhadas sobre "classificacdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo”.

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

3.8. Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o
lucro ligquido do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada
periodo.

4. Riscos associados ao Fundo

N&o obstante a diligéncia do administrador (“Administrador”) e da empresa contratada para a
prestacdo dos servigcos de consultoria especializada ao Fundo (“Consultor Imobilidrio”) em
colocar em prética a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao, por
sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, aos riscos abaixo, condi¢cdes adversas
de liquidez e negociacéo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e
o Consultor Imobilidrio mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo
h& garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

4.1. Risco operacional

A rentabilidade do investimento do Fundo em Iméveis Alvo, bem como seus resultados
operacionais dependem do percentual de ocupagdo e exploragcdo onerosa das areas
disponiveis dos Imdveis Alvo, de modo que o Fundo esta sujeito a ocorréncia de eventuais de
condi¢cdes adversas regionais ou nacionais que podem reduzir os niveis de ocupacao e
restringir a capacidade do Fundo em explorar onerosamente, seja por meio de locacéo,
arrendamento, usufruto, aquisi¢cdo, alienagédo e outras formas de exploragdo, por quaisquer
dos meios permitidos, dos referidos Iméveis Alvo, de maneira eficaz areas disponiveis e de
negociar valores e outras condi¢ges de exploragdo onerosa aceitaveis, o que pode reduzir a
receita advinda de exploracdes onerosas e afetar os resultados operacionais dos Imdéveis
Alvo, e por consequéncia o resultado do Fundo, afetando negativamente a rentabilidade das
Cotas do Fundo. Ainda, o ndo cumprimento / das obriga¢des para com o Fundo por parte do
Administrador, do Consultor Imobiliario e/ou dos demais prestadores de servigos do Fundo,
podera, eventualmente, implicar em falhas nos procedimentos de administracdo do Fundo,
gestdo de carteira, dentre outros, e, caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade
dos cotistas. Seguem abaixo os principais fatores, ndo exaustivos, que podem afetar
adversamente o desempenho operacional do Fundo: (a) quedas nos niveis de ocupacao,
vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos ocupantes dos Iméveis Alvo; (b)
pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducdo dos niveis de
locagéo; (c) tendéncia de solicitagbes de renegociagfes de aluguéis previamente pactuados
em caso de condicdes adversas do mercado imobiliario regional ou nacional; (d) depreciacao
substancial de alguns dos Imdéveis Alvo investidos pelo Fundo; (e) percepgbes negativas
relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade das regibes onde os Imoéveis Alvo se
localizam; (f) alteracdes nas regras da legislagdo urbana vigente; e (g) concorréncia com o
langcamento de novos empreendimentos, bem como com outros tipos de empreendimentos
em regides préximas aquelas em gue os Imdveis Alvo estao localizados.
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4.2. Riscos relativos a ocupacgao dos Iméveis Alvo / risco de vacancia

O Fundo podera néo obter éxito na manutengédo dos contratos com seus locatarios e/ou na
prospeccdo de novos locatarios e/ou arrendatérios para os Iméveis Alvo de sua carteira,
reduzindo, assim, a rentabilidade das Cotas, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locacao, arrendamento e venda dos Iméveis Alvo.
Ainda na hipotese de vacancia, o Fundo despendera recursos para a manutengao dos Imoveis
Alvo, além de permanecer obrigado com o pagamento de taxas de condominio e tributos,
dentre outras despesas relacionadas aos referidos Iméveis Alvo (0s quais sao atribuidos aos
locatarios dos imoéveis), o que podera comprometer a rentabilidade das Cotas do Fundo.

4.3. Riscos associados acelebracao de contratos de locacéao residencial com pessoas
fisicas

A estratégia de investimento do Fundo podera incluir a exploragcédo de seus Iméveis Alvo por
meio / de locacgbes residenciais celebradas diretamente com pessoas fisicas, o que pode
ocasionar riscos adicionais aos seus investidores, se comparados aos riscos de outros fundos
imobiliarios que néo realizem tais atividades. Exemplificativamente, o Fundo pode vir a figurar
no polo passivo de acdes consumeristas ajuizadas pelos locatarios dos imoveis e de medidas
iniciadas pelo Ministério Publico e 6rgdos administrativos de protecdo ao consumidor,
inclusive em razéo de incidentes que estdo fora do controle do Fundo ou do controle do
respectivo ocupante do Imével Alvo, como acidentes, furtos e roubos, de modo que é possivel
gue o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer desses sinistros,
em que podera nao ter éxito em elidir tais demandas e as decisdes ou penalidades delas
decorrentes. Em quaisquer de tais hipoteses, caso nao haja recursos suficientes no patriménio
do Fundo para arcar com as despesas acima indicadas, os cotistas poderdo ser chamados a
realizar aportes adicionais no Fundo. Adicionalmente, o Fundo, na qualidade de proprietario
dos Imdveis Alvo, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos Imoveis Alvo e dos condominios em
gue se situam. Ainda, o Fundo estara sujeito a despesas e custos condominiais, necessarios
para reforma ou recuperacédo de Imoveis Alvo inaptos apds despejo ou saida amigavel do
inquilino ou, ainda, decorrentes de ac¢des judiciais necessarias para a manutencao da posse
dos Iméveis Alvo ou para a cobranca de aluguéis inadimplidos (tais como acao de despejo,
revisional, renovatéria, entre outras).

4.4. Risco de potenciais conflitos de interesse

Desde que aprovado em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°
472/08, o Fundo podera adquirir Imoveis Alvo e outros Ativos Imobiliarios de propriedade de
pessoas ligadas ao Consultor Imobiliario, fato este que podera gerar conflito de interesses,
uma vez que o Consultor Imobiliario é responsavel por recomendar os investimentos,
reinvestimentos ou desinvestimentos em Ativos Imobiliarios ao Administrador, sendo que esta
situacdo poderda prejudicar o regular e imparcial exercicio da consultoria especializada, o que
podera impactar nos resultados do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos dos
cotistas.
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4.5. Risco de pagamento, pelo Fundo, do Componente de Destituicdo da Taxa de
Consultoria Imobiliaria por destituicdo do Consultor Imobiliario sem que haja falha na
prestacdo dos seus servigos

Caso os cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral, decidam substituir o Consultor
Imobiliario, sem que essa decisao seja decorrente de falha na prestacdo de servico pelo
Consultor Imobiliario e/ou descumprimento pelo Consultor Imobilidrio de suas obrigacdes e
deveres assumidos no Regulamento ou no Contrato de Consultoria Imobiliaria, observadas
as disposicdes e procedimentos previstos no Contrato de Consultoria Imobiliaria, sera devida
pelo Administrador, ao Consultor Imobiliario, 0 Componente de Destituicdo, que corresponde
a uma remuneracdo adicional em montante equivalente a 18 (dezoito) vezes a Ultima
prestacdo mensal devida ao Consultor Imobiliario a titulo de Taxa de Consultoria Especifica e
Taxa de Administragdo do Consultor antes de sua destituicdo, sendo que a referida
remuneracdo devera ser paga pelo Administrador ao Consultor Imobiliario em até 30 (trinta)
dias corridos a contar da efetiva rescisédo do Contrato de Consultoria Imobiliaria. Em que pese
a obrigacdo de pagamento do Componente de Destituicdo recair sobre o Administrador, o
regulamento prevé que o Fundo pagara ao Administrador o valor equivalente ao Componente
de Destituicdo na hipétese em que este seja devido ao Consultor Imobiliario, incorporando-se
o referido valor a Taxa de Administracdo. Por estar incorporado a Taxa de Administracdo, o
valor devido ao Administrador equivalente ao Componente de Destituicdo constitui encargo
do Fundo, nos termos do regulamento, sendo que, por consequéncia, o eventual pagamento
do referido Componente de Destituicdo podera ensejar a diminuicao das disponibilidades do
Fundo, podendo implicar a liquidagdo de ativos de sua carteira para fazer frente ao valor
devido, bem como a reduc¢éo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

4.6. Riscos de competitividade do setor imobiliario

O setor imobiliario no Brasil € competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de
concorréncia no ramo imobiliario incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, precos,
financiamento, projetos, qualidade, reputagéo e parcerias com incorporadores. Uma série de
empresas de investimentos em imoveis residenciais e companhias de servicos imobiliarios
concorrerdo com o Fundo (a) na aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, e (b) na busca de
compradores e locadores em potencial. Na medida em que um ou mais dos concorrentes do
Fundo adotem medidas que aumentem a oferta de imoveis residenciais para locacéo ou venda
de maneira significativa, as atividades do Fundo poderéo vir a ser afetadas adversamente de
maneira relevante. Além disso, outros players captaram ou estdo captando volumes
significativos de recursos no mercado, o que pode resultar em uma oferta de langamentos
imobiliarios em excesso, podendo saturar o mercado imobiliario e, consequentemente, reduzir
o valor médio de locacado ou venda das unidades residenciais a serem exploradas pelo Fundo.
Se o Fundo néo for capaz de responder a tais pressées de modo tdo imediato e adequado
guanto 0s seus concorrentes, sua situacao financeira e resultados operacionais poderao vir a
ser prejudicados de maneira relevante, afetando adversamente a capacidade e os resultados
do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.
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4.7. Risco de mercado / variagdo na rentabilidade dos ativos

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagfes de prec¢os, cotacdes de
mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo
negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracao por
um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo altera¢des de acordo
com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento
desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que / componham a carteira do Fundo,
o patrimdnio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador
pode ser obrigado a alienar os ativos ou liquidar os ativos a precos depreciados, podendo,
com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

4.8. Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores dos direitos creditérios emergentes dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a
carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagfes de pagar tanto o principal como o0s
respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de
divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores ou devedores dos lastros que compdem 0s ativos integrantes da carteira do Fundo
em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condi¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes
nas condi¢cbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses
ativos. Nestas condi¢fes, o Administrador poderéa enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos financeiros
do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas. Além disso, mudancas na percepc¢do da qualidade dos créditos dos
emissores e dos devedores dos lastros que compdem 0s ativos integrantes da carteira do
Fundo, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

4.9. Riscos regularmente associados as atividades de construcéo e reforma

Os Imoveis Alvo que estiverem em fase de construcdo ou reforma estardo sujeitos aos riscos
regularmente associados a tais atividades no setor imobilidrio, dentre os quais figuram, sem
limitacdo (a) mudancgas no cenario macroeconémico capazes de comprometer o sucesso de
tais Imoveis Alvo, tais como desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacéo
da moeda e instabilidade politica; (b) alteracdo de projeto; (c) despesas ordinérias e custos
operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores diversos, fora do controle
do Fundo; (d) possibilidade de interrupcdo de fornecimento ou falta de materiais e
equipamentos de construcdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de forca
maior, gerando atrasos na conclusdo das obras; e/ou (e) ndo obtencédo de autorizagdo para
reformas por razées condominiais. Em qualquer hip6tese, o atraso na finalizacdo ou até
inviabilidade do Imdvel Alvo podera afetar adversamente as atividades e os resultados do
Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

4.10. Risco envolvendo os prestadores de servi¢co do fundo
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O Fundo contratara prestadores de servicos indispensaveis a implementacdo de benfeitorias
nos Imoéveis Alvo. Ndo ha como garantir que tais prestadores de servicos cumprirdo suas
obrigacdes contratuais e legais perante o Fundo ou mesmo que terdo capacidade financeira
para dar continuidade a prestagdo dos respectivos servicos, hipoteses em que a
implementacdo de benfeitorias nos Iméveis Alvo dentro do cronograma originalmente
estabelecido podera ser significativamente impactada, o que pode impactar adversamente 0s
planos de investimento e resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade das
Cotas.

4.11. Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes do patrim6nio do Fundo
podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial
relacionados a seus negdcios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrup¢ao e/ou atraso das
obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobiliarios, causando alongamento de
prazos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma
diminuicdo nos resultados do Fundo.

4.12. Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Alvo, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
conservacgao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutenc¢édo dos imoéveis e dos
condominios em que se situam. Além disso, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes
judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacéo de imoveis inaptos para locacdo apos despejo ou
saida amigavel do inquilino. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na
rentabilidade das Cotas.

4.13. Risco de desapropriacdo e de outras restricdes de utilizagdo dos Imodveis Alvo
pelo Poder Publico

No sistema legal brasileiro, os Iméveis Alvo, direta ou indiretamente, integrantes da carteira
do Fundo, poderéo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir de antemao que
0 preco que venha a ser pago pelo Poder Publico seré justo, equivalente ao valor de mercado,
ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma,
caso o(s) Imoével(is) Alvo seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e
de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacéo financeira e resultados. Outras
restricbes ao(s) Imovel(is) Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade ou do livre uso de tais Iméveis
Alvo pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
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4.14. Risco de sujeicdo a decisédo da assembleia de condéminos

O Fundo podera adquirir apenas parte de unidades autbnomas disponiveis em determinados
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, poderdo ser aprovadas deliberagbes em
assembleia de condéminos que limitem ou inviabilizem a atuacdo do Fundo em relagédo ao
referido empreendimento, como, por exemplo, a decisdo de contratacdo de pessoa ndo
selecionada pelo Consultor Imobiliario para a realizar a administracdo do condominio, o que
pode afetar negativamente a capacidade do Administrador e/ou do Consultor Imobiliario em
executar a politica de investimento do Fundo.

4.15. Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo e a distribuicdo mensal de
rendimentos

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilirio € uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista
dependera do resultado da administracdo dos empreendimentos objeto do Fundo. No
presente caso, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao, diretamente, das
receitas provenientes das locacdes, alienagdes e concessao de direito real ou qualquer outra
forma de exploragdo onerosa dos Ativos Imobiliarios, bem como dependerdo dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser obrigado a dedicar uma
parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo os recursos
disponiveis para distribuicbes aos cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas. Por fim, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data
de captagdo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, o que
podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

4.16. Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis Alvo que compordo o
patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢ces gerais das apdlices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o
Administrador podera ndo recuperar a perda do Imdveis Alvo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso
nos resultados operacionais e na condi¢do financeira do Fundo. O Fundo poderd, ainda, ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizag¢éo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos
na condicao financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

4.17. Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real

O Fundo podera adquirir Iméveis Alvo sobre os quais recaiam 6nus ou gravames reais, ou
gualquer outra constri¢céo judicial pendente sobre tais Iméveis Alvo, como aquelas decorrentes
de dividas de antigos proprietarios dos Imoveis Alvo que seja objeto de eventual processo de
execucao para satisfacdo dos créditos detidos por eventuais credores. Tais 6nus, gravames
ou constricdes judiciais podem impactar negativamente o patriménio do Fundo e os seus
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resultados, bem como podem acarretar restricdes / ao exercicio pleno da propriedade destes
Imoveis Alvo pelo Fundo.

4.18. Riscos relacionados aregularidade dos Iméveis Alvo

O Fundo podera adquirir Iméveis Alvo que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo
tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos Imoveis Alvo somente poderdo ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencédo da regularizacao dos referidos iméveis
podera provocar a impossibilidade de alugéa-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos seus cotistas. Enquanto os instrumentos de aquisicdo dos Imdéveis
Alvo nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, nos cartérios de registro de imoveis
competentes, existem os riscos de: (i) os Imoveis Alvo serem onerados para satisfagdo de
dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventuais execucgfes propostas por seus
respectivos credores, o que podera dificultar, ou até mesmo inviabilizar, a transmissao da
propriedade dos Imoéveis Alvo para o Fundo; (i) os Imbveis Alvo serem objeto de
compromissos para alienacdo a terceiros, em violagdo aos instrumentos celebrados pelo
Fundo com o promissario vendedor; e (iii) haver exigibilidade antecipada, pelas autoridades
tributarias, de tributos usualmente recolhidos quando da aquisicao dos direitos reais mediante
registro no Cartério de Registro de Iméveis, conforme artigo 1.227, do Cédigo Civil Brasileiro.
Essas situagdes podem impactar os planos de investimento do Fundo e a rentabilidade dos
cotistas. Adicionalmente, o Fundo estara exposto ao risco de os Imoéveis Alvo serem onerados
para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventuais execucdes
propostas por seus respectivos credores, seja depois ou, especialmente, antes, de os
instrumentos de aquisicdo dos Imoveis Alvo terem sido registrados em nome do Fundo nos
cartorios de registro de Imoveis Alvo competentes. Tal situacao podera dificultar ou até mesmo
inviabilizar a transmisséo da propriedade dos Iméveis Alvo para o Fundo, caso ainda nao
tenha sido concluida, ou podera resultar na perda de patrimdnio do Fundo, caso a propriedade
do Imoveis Alvo ja tenha sido transferida a este, ndo havendo garantia de que o Fundo podera
recuperar valor equivalente ao da perda sofrida. Essa situacdo pode impactar os planos de
investimento do Fundo, o patriménio do Fundo e a rentabilidade dos cotistas.

4.19. Risco de concentracdo da carteira do Fundo

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
seja para posterior ganho com a alienacdo ou locacao de tais Ativos Imobiliarios, os
investimentos do Fundo poderao se limitar a uma quantidade pequena de Ativos Imobiliarios,
0 que podera gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos
riscos inerentes a demanda existente para aquisicdo. Caso o Fundo invista em um Unico
imovel ou em poucos imdéveis, havera uma concentragdo do risco da carteira em poucos
locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista em valores mobiliarios, deverdo ser
observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento |a estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera
intima relagdo com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao,
maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da
carteira englobam, ainda, na hip6tese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobiliario em
questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos cotistas.
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4.20. Risco de pré-pagamento de ativos financeiros

A ocorréncia de qualquer evento de resgate antecipado, amortizacdo antecipada ou
vencimento antecipado dos créditos referentes aos ativos financeiros do Fundo, conforme o
caso, pode afetar o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas,
ndo sendo devido pelo Fundo, pelo Administrador ou pelo Custodiante, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

4.21. Risco de aperfeicoamento e execucdo de garantias relacionadas aos Ativos
Imobiliarios do Fundo

O investimento em Ativos Imobilidrios pelo Fundo ndo esta condicionado a existéncia de
quaisquer garantias e, mesmo quando existam garantias estabelecidas nos contratos de
aquisicao ou exploracdo comercial dos Ativos Imobiliarios, estas estdo sujeitas ao risco de
ndo serem aperfeicoadas corretamente, ndo possuindo registro nos respectivos cartorios
competentes, prejudicando a garantia. Ademais, em uma eventual execu¢do das garantias
relacionadas aos Ativos Imobiliarios do Fundo, este podera ter que suportar, dentre outros
custos, custos com a contratacdo de advogado e outros terceiros necessérios a referida
execucdo. Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas aos Ativos
Imobiliarios do Fundo nédo seja suficiente para com as obrigagdes financeiras atreladas as
operag0des, o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo poderéo ser afetados
negativamente.

4.22. Riscos de governanga

Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo da Assembleia Geral por quérum qualificado
de aprovacédo, de forma que pode ser possivel o ndo comparecimento de cotistas suficientes
para a tomada de decisdo em Assembleia Geral de cotistas, podendo impactar adversamente
nas atividades e rentabilidade do Fundo na aprovacdo de determinadas matérias em razéo
da auséncia de quérum.

4.23. Risco de concentracao de propriedade das Cotas

Nos termos do regulamento do Fundo, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser subscritas por um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer uma situagdo em que um unico
cotista venha a integralizar parcela substancial da respectiva emissao, passando tal cotista a
deter uma posicdo expressivamente concentrada, podendo este ter voto decisivo nas
Assembleias Gerais do Fundo (incluindo, mas nédo se limitando, a assuntos que envolvam a
politica de investimento e a estratégia do Fundo), fragilizando, assim, a posi¢do dos cotistas
minoritarios. Ademais, a concentracdo expressiva de Cotas por um unico titular pode afetar
adversamente a liquidez das Cotas. E possivel consultar a / concentragdo de Cotas do Fundo
no item 13 de seu informe anual (anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08).

4.24. Risco de necessidade de aportes adicionais no Fundo pelos cotistas em caso de
perdas e prejuizos na carteira do Fundo

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento
de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos iméveis
integrantes da carteira, sem que haja qualquer garantia de rentabilidade. As aplicacbes
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realizadas no Fundo ndo contam com garantias do Administrador, do Consultor Imobiliario, da
instituicao intermediaria lider da respectiva oferta de Cotas, do Custodiante e de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda
total do capital investido pelos cotistas. Considerando que o investimento no Fundo é um
investimento de longo prazo, este podera estar sujeito a perdas superiores ao capital aplicado.
Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimdnio negativo do Fundo, os
cotistas poderédo ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo caso a Assembleia
Geral de cotistas assim decida e na forma prevista ha regulamentacéo, exceto por obrigacoes
legais ou contratuais relativas aos Imoéveis Alvo ou por obrigacBes legais ou contratuais
assumidas pelo Administrador, pelo eventual distribuidor das Cotas, pelo Custodiante e pelas
demais instituicBes participantes da respectiva oferta de Cotas, se aplicavel.

4.25. Risco de liquidez da carteira

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na aquisicdo de Ativos
Imobiliarios, cuja natureza é eminentemente de ativos iliquidos, o Fundo podera ndo conseguir
alienar tais ativos quando desejado ou necessario, podendo gerar efeitos adversos na
capacidade do Fundo de pagar amortizacdes, rendimentos ou resgate de Cotas, na hipdtese
de liquidacdo do Fundo. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios cujo objetivo é valorizacéo das
Cotas mediante locagéo também estéo sujeitos a periodos de dificuldade causados pela baixa
ou inexisténcia de demanda e negociabilidade no mercado imobiliario. Em tais condi¢bes, o
Fundo podera encontrar dificuldades para negociar os Ativos Imobiliarios objeto de exploracéo
comercial, nos termos e condi¢bes desejados pelo Fundo. Desta maneira, o Fundo podera
permanecer sem o rendimento de tais Ativos Imobiliarios por algum periodo e/ou se ver
obrigado a negociar o valor dos aluguéis por precos menores, o que podera impactar a
rentabilidade das Cotas do Fundo.

4.26. Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos
administrativos ou judiciais

As aquisicbes de Imoveis Alvo pelo Fundo podem o expor a passivos e contingéncias
relacionados a tais Imoéveis Alvo, incluindo eventuais questionamentos sobre a titularidade do
terreno em que os Imoéveis Alvo adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade
dos Imdveis Alvo em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de
auditoria (due diligencie) realizado pelo Consultor Imobiliario nos Iméveis Alvo adquiridos,
bem como quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que 0 Fundo possa vir a / receber
dos vendedores, podem néo ser suficientes para precaver o Fundo, protegé-lo ou compensa-
lo por eventuais contingéncias que surjam apés a efetiva aquisicdo do respectivo Imoveis
Alvo. Por esta razéo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos
dos antecessores na propriedade do Iméveis Alvo que podem recair sobre o préprio Imoéveis
Alvo, ou ainda pendéncias de regularidade do Imdveis Alvo que ndo tenham sido identificados
ou sanados, 0 que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario do
Imoéveis Alvo; (b) implicar eventuais restrices ou vedacdes de utilizacdo e exploracao do
imovel pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisigdo do
Imoveis Alvo pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagdo de fraude contra
credores e/ou fraude a execucdo, sendo que estas trés hiplteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor
das Cotas. O processo de diligéncia juridica e técnica relativo & aquisicdo dos Imoveis Alvo
integrantes da carteira do Fundo foi ou serda conduzido diretamente pelo Consultor
Especializado, e seu time de interno de especialistas, técnicos e advogados. Desta forma, nédo
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€ possivel garantir que eventuais contingéncias ndo venham a ser apuradas, o que pode afetar
a propriedade do Fundo em relagéo a tais Iméveis Alvo, ou ainda, afetar negativamente a
liquidez de tais Iméveis Alvo e, consequentemente, o Patrimbénio Liquido e a respectiva
rentabilidade dos cotistas.

4.27. Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo dos ativos integrantes de sua carteira
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos em virtude de casos fortuitos e eventos de forca
maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos
ativos, exemplificativamente, terremotos, vendavais, enchentes, deslizamentos de terra e
epidemias. Adicionalmente, em quaisquer de tais situacdes, as autoridades governamentais
poderdo adotar medidas de controle de danos a populagdo ou & economia que podem ter
efeito adverso significativo e/ou a operagédo do Fundo, tais como a vedacdo a cobranca de
multa ou juros sobre aluguéis em atraso, a proibicdo de novas ordens de despejo enquanto
durar o evento em questdo, dentre outros. Portanto, os resultados do Fundo estéo sujeitos a
situacdes atipicas, que poderdo gerar perdas ao Fundo e aos cotistas.

4.28. Risco de Pouca Diversificacdo Regional

O Regulamento permite que o Fundo concentre seus investimentos em um ou poucos bairros
da Cidade de Séo Paulo, Estado de Séao Paulo, concentrando, portanto, o risco de crédito e
de desempenho. Nessa hipotese, os resultados do Fundo dependerdo exclusivamente dos
fundamentos econémicos de tais bairros, 0 que poderd impactar de forma negativa nos
resultados do Fundo e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas.

4.29. Riscos relacionados a fatores macroecondmicos

O Fundo estéd sujeito, ainda que indiretamente, as variagbes e condi¢cfes relativas aos
mercados de titulos e valores mobiliarios, afetadas principalmente pelo cenario politico —
econdmico nacional e internacional. Variaveis exteriores, tais como a ocorréncia, no Brasil ou
no exterior, de fatos extraordinarios ou situacfes especiais de mercado, eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual, influenciando de forma
relevante o mercado financeiro brasileiro, incluindo o mercado de titulos e valores mobiliarios,
tais como, ndo taxativamente, variacdes nas taxas de juros, controle cambial e restricbes a
remessas para o exterior, flutuacbes cambiais, taxa de inflacdo, liquidez do mercados
financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal e habitacional, instabilidade social e politica,
crescimento do produto interno bruto (PIB) e renda per capita, desvalorizacdo da moeda e
mudangas legislativas relevantes, poderdo impactar de forma significativa os resultados do
Fundo e a rentabilidade dos cotistas. Nado sera devido pelo Fundo ou por qualquer outra
pessoa, incluindo seu Administrador, Consultor Imobiliario e Custodiante, na ocorréncia de
gualquer dano ou prejuizo sofrido pelos cotistas, resultante dos eventos descritos acima, nao
taxativamente, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza.

4.30. Riscos de liquidez das Cotas
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
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fechados em decorréncia da Lei 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da
Instrucdo CVM n° 472/08, ndo sendo admitida, portanto, a solicitacdo de resgate de suas
cotas. Dessa forma, os cotistas do Fundo 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 balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
do Fundo devera estar consciente de que nao podera resgatar suas Cotas, sendo quando da
dissolug&o ou liquidacao, antecipada ou ndo, do Fundo.

4.31. Riscos ambientais

Os Imoveis Alvo poderdo ter problemas ambientais, como, por exemplo, inundagfes e
problemas decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da
rede publica, acarretando, assim, a perda de substancia econémica dos Ativos Imobiliarios
e/ou de imobveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes, afetando a
rentabilidade do Fundo. Em adicéo, eventuais contingéncias ambientais podem culminar em
responsabilidade pecuniaria ao Fundo, implicando, em alguns casos, a rescisdo dos contratos
de locagéo, de tal modo que a rentabilidade das Cotas do Fundo podera ser afetada de forma
adversa.

4.32. Riscos regulatérios

Eventuais alteragdes nas normas ou leis aplicaveis ao Fundo, aos seus cotistas ou aos Ativos
Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, incluindo, sem limitacdo, aquelas emanadas
pela CVM e/ou ANBIMA, podem causar efeitos adversos relevantes no preco dos Ativos
Imobiliarios e/ou na rentabilidade das Cotas do Fundo. Nao obstante, o0 mercado imobiliario
brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacédo expedida por autoridades / federais,
estaduais e municipais, afetas as atividades de aquisicdo dos iméveis objeto da carteira do
Fundo. Dessa forma, determinadas aquisicbes por parte do Fundo podem estar
condicionadas, sem limitacdo, a obtencao de licencas especificas, alvaras, aprovacées ou
autorizacgdes de 6rgaos governamentais, regras de zoneamento, dentre outras. Tais requisitos
existentes ou que venham a ser implementados apd6s a data da respectiva oferta de Cotas do
Fundo poderdo implicar aumento de custos e limitar a estratégia de investimento do Fundo,
afetando diretamente suas atividades e, por conseguinte, a rentabilidade das Cotas.
Adicionalmente, as leis de zoneamento urbano podem eventualmente ser alteradas de modo
a criar Obices para a aquisicao de um imovel, acarretando atrasos e/ou modificacbes ao
objetivo comercial, em caso de alterac6es do imével objeto de aquisicdo, o que também
podera culminar em efeito adverso relevante aos resultados do Fundo e a rentabilidade das
Cotas.

4.33. Riscos tributarios

A Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei n°® 9.779/99") estabelece que
os fundos de investimento imobiliario sejam isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional, desde que (a) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (b) apliquem recursos
em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Ainda de acordo com a mesma Lei n®
9.779/99, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital
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auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de
acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do imposto
de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
mercado de bolsa ou no mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal (1) sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e
(2) ndo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os
rendimentos das aplica¢des de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo 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, o que poderéa afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo,
com excecgdo de alguns ativos. Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes
desde a edi¢do das mencionadas leis, existe o risco de tais regras serem modificadas. Assim,
0 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 revogacéo de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente.

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes
h& anos, ndo existindo perspectivas de mudancas, 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 isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou
seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, o Colegiado da CVM, ao apreciar recurso
contra decisdo de Area Técnica da CVM, entendeu que “caso o valor a ser distribuido pelo
Fll, calculado de acordo com o paragrafo Unico, art. 10, da Lei n° 8.668/93 e Oficio
Circular/CVM/SIN/SNC/N® 01/2014 (...) seja superior ao montante do lucro do exercicio
adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio anterior, 0 montante
distribuido em excesso a soma do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou
reserva de lucros) do exercicio anterior, deve ser tratado contabilmente como amortizagdo de
cotas ou devolucédo do capital” (“Decisédo de 21.12.2021"). No dia 17/05/2022, o colegiado da
CVM reavaliou a sua deciséo anterior e decidiu, por unanimidade, reconhecer a regularidade
do tratamento contabil dado as distribuicdes de lucro apurado pelo regime de caixa, ainda que
em montante superior ao lucro contabil do exercicio, calculado pelo regime de competéncia,
adicionado dos lucros acumulados do exercicio anterior ou, na hip6tese de prejuizo contabil
(“Lucro Caixa Excedente”), afastando sua caracterizacdo como amortizacdo de cotas
integralizadas, reestabelecendo o cenario antigo, e permitindo a distribuicdo dos rendimentos
a partir do lucro no regime de caixa.

4.34. Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo / considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos publicos
ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradic&o 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 razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia
do arcabouco contratual. Além disso, em virtude da reconhecida morosidade do sistema
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judiciario brasileiro, eventuais demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios podem
ndo ser solucionadas em tempo razoavel. Neste sentido, ndo ha garantia de que o Fundo
obtera resultados favoraveis em tais demandas judiciais, sendo que os fatores aqui
mencionados poderdo afetar os resultados do Fundo e a rentabilidade dos cotistas de forma
adversa.

4.35. Risco de decisfes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes,
ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes.

4.36. Risco de alteracdo do Regulamento por determinagéo legal

O Regulamento podera sofrer alteracdes em razdo de normas legais ou regulamentares, por
determinagéo da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas
do Fundo sejam admitidas & negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da
legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM, independentemente de realizacdo de
Assembleia Geral. Referidas alteracdes poderdo afetar o funcionamento e a estratégia do
Fundo e implicar perdas patrimoniais aos cotistas.

4.37. Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagcbes de derivativos, ainda que tais
operacOes sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, podera acarretar variagbes no valor de seu patriménio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacéo
podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor
de suas Cotas.

4.38. Riscos de nédo distribuicdo da totalidade das Cotas das emissfes do Fundo

Caso nao sejam subscritas Cotas suficientes ao atingimento de eventual montante minimo de
Cotas a serem subscritas em cada emissao e distribuicdo de Cotas, o Administrador fara a
devolucdo, mediante rateio entre os subscritores, dos recursos financeiros eventualmente
recebidos a titulo de integralizacdo das Cotas, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacdes do Fundo nos investimentos temporérios realizados na forma do artigo 11,
82° e 83°, da Instrucdo CVM n° 472/08, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem
reembolso de custos incorridos e com deduc¢éo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes.

4.39. Risco de impacto negativo no fluxo projetado e na taxa de retorno do fundo em
caso de distribuigao parcial

Se aplicavel, o volume de colocacdo das Cotas em caso de distribui¢cdo parcial no ambito de
uma oferta de distribuicdo de Cotas pode fazer com que o Fundo tenha um patriménio liquido
inferior aquele estimado ap6s a conclusdo da respectiva oferta, o que pode impactar
negativamente o fluxo projetado e a taxa de retorno estimada do Fundo.
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4.40. Riscos de Diluicdo dos Cotistas

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional, hip6tese em que devera realizar nova
emissdo de Cotas. Nos termos do Regulamento, é garantido aos cotistas o direito de
preferéncia para a subscricdo de novas Cotas do Fundo. Neste contexto, no caso de novas
emissdes de Cotas, 0s cotistas que ndo venham a exercer seu direito de preferéncia para a
subscricdo de novas Cotas estardo sujeitos ao risco de terem diluida a sua participagdo no
Fundo.

5. Caixae equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de R$ 6 (em 2021 - R$ 6) apresentado em
disponibilidades esta representado por conta corrente junto a BRL Trust DTVM S/A e ao
Banco Itau S.A.

J& a quantia de R$ 6.162 (em 2021 - R$ 455) refere-se a aplicagdes financeiras compostas
por investimentos em cotas de fundos de investimento em renda fixa, conforme quadro abaixo:

Saldo
Posicdo Nome do Fundo Administradora | Contébil | % sobre PL
31/12/2022 | FIC FI Itad Soberano RF Simples LP Itad Unibanco 6.162 12,37%
31/12/2021 | FIC FI Itat Soberano RF Simples LP Itall Unibanco 455 1,10%

Itall Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento
classificados como renda fixa — referenciado”, os quais investem em ativos financeiros que
buscam acompanhar a variacdo do certificado de deposito interbancéario (“CDI”) ou da taxa
Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente. As solicitagbes de resgates do Fundo sdo convertidas e pagas em D+0,
mediante instrugdo verbal, escrita ou eletronica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao
administrador.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram apropriadas receitas no montante de
R$ 754 (em 2021 — R$ 63).

6. Aplicagdes financeiras

6.1. De natureza imobiliaria

6.1.1.Certificados de recebiveis imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2022 nao ha saldos registrados com certificados de recebiveis
imobiliarios e em 31 de dezembro de 2021 o montante aplicado em certificado de recebiveis
imobiliarios representava a quantia de R$ 6.794, refere-se a 6.750 quantidades do CRI

21B0655076, emitido pela RB Capital Companhia de Securitizacdo tendo as seguintes
caracteristicas:
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Lastro: cédula de recebiveis imobilidrios (CCl) oriundas do empreendimento Vila
Madalena Connection;

Garantias: fundo de despesas, alienacao fiduciaria de imoveis e alienacéo fiduciaria de
participacoes;

Data de emissao:; 25/02/2021;

Data de vencimento: 15/09/2022;

Série: 323

Taxa de juros: 100% DI+5%;

Coobrigacdo: ndo ha;

Rating: ndo se aplica.

A movimentacao dos certificados de recebiveis imobiliarios para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 estao representadas no quadro a seguir:

Descricao 31/12/2022
Saldo inicial 6.794
Aquisicéo de certificados de recebiveis imobiliarios 2.626
Dacdo em pagamento de certificados de recebiveis imobiliarios (i) (6.805)
Amortizacdo de certificados de recebiveis imobiliarios (3.211)
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (ii) 741
Resultado de certificados de recebiveis imobilidrios (145)
Saldo final -

(i) Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo recebeu em pagamento a
dacdo de 12 imdveis localizados no 3° pavimento do Edificio Vila Madalena Connection,
situado na Rua José Augusto Penteado, n°® 108, no 19° Subdistrito, no valor total de R$ 6.805.

(i) Em 31 de dezembro de 2022 houve reconhecimento de R$ 741 (em 2021 - R$ 497) a titulo
de rendimentos com certificado de recebiveis imobiliarios (CRI), e 0 montante negativo de R$
145 a titulo de resultado de certificados de recebiveis imobiliarios decorrente da operacéo de
dacdo em pagamento.

6.1.2.AcOes de companhias fechadas

31 de dezembro de 2022

Quantidade Part|(;]|§agao Ganho Equivaléncia
d ~ capital . . .
e acdes social Investimentos Venda navenda Patrimonial 31/12/2022
Y 0,
Yuca Empree. Imobilidrios SPE X Ltda 2.370.606 50,00% 6.903 (4.093) 939 (1.946) 1.803
Y 0,
Yuca Empree. Imobiliarios SPE IX Ltda 3.402.589 50,00% 2371 : : (386) 1,085
5.773.195 9.274 (4.093) 939 (2.332) 3.788

Yuca Empreendimentos Imobiliarios SPE X Ltda

O Fundo adquiriu a totalidade das cotas do capital social total da Yuca Empreendimentos
Imobiliarios SPE X Ltda. (“SPE Rachid”), sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade
de Sé&o Paulo, Estado de Séo Paulo, na Praca dos Omaguas, n° 106, parte, Pinheiros, CEP
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05.419-020, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 42.728.759/0001-35, sendo a SPE Rachid
detentora do imovel objeto da matricula n® 12.528 do 10° Cartério de Registro de Iméveis de
Sao Paulo.

Em 30 de junho de 2022, o Fundo efetuou a venda de 49% das cotas detidas para o Urca
Prime Renda FIl pelo valor de R$ 4.093.

Yuca Empreendimentos Imobiliarios SPE IX Ltda

O Fundo adquiriu 50% (cinquenta por cento) do capital social total da Yuca Empreendimentos
Imobiliarios SPE IX Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Praca dos Omaguas, n° 106, parte, Pinheiros, CEP 05.419-020,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 44.653.964/0001- 04 (“SPE Augusta Tieté"), sendo a SPE

Augusta Tieté detentora do imével objeto da matricula n°® 95.026, 95.027, 95.030, 95.031,
95.034, 95.035, 95.038 e 95.039 do 13° Cartorio de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

7. Contaareceber
7.1. Aluguéis areceber
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo ha valores a receber vinculados a aluguéis, pois

houve o recebimento antecipado das parcelas, ou seja, as quantias a receber foram liquidadas
dentro do més de competéncia.

8. Propriedades para investimento
8.1. Relacédo de imdveis

Em 31 de dezembro de 2022

Descricdo dos . Saldg .
imoveis Matricula Endereco Contébil
31/12/2022
Acarau 62 45.069 Rua Aracarau SP - SP 960
Atibaia 11 45.699 e 45.700 Rua Fausto Ferraz SP - SP 1.160
Atibaia 32 44.322 e 44.323 Rua Fausto Ferraz SP - SP 1.160
Atibaia 72 15.463 e 15.464 Rua Fausto Ferraz SP -SP 1.160
Barros Vianna 142 4.760 e 4.761 Av. Reboucas SP - SP 1.400
Comodoro 52 77.834 Praga Amadeu Amaral SP -SP 1.100
Comodoro 53 21.147 Praca Amadeu Amaral SP -SP 1.100
Cote D Azur 123 198.869 Rua Guilherme Barbosa de Melo SP - SP 1.050
Eliane 72 8.737 e 75.646 Rua José do Patrocinio SP -SP 880
Flérida 206 154.020 Rua Flérida SP -SP 700
Franca 102 69.077 Alameda Franca SP - SP 1.150
Gabriel 11 61.585 Al. Gabriel Monteiro da Silva SP - SP 1.270
Itapoé 83 32.136 Rua Alvorada SP - SP 1.050
Manchester 121 126.379 Rua Bartolomeu Feio SP - SP 880
Manchester 131 261,634 Rua Bartolomeu Feio SP - SP 880
Maribras 44 100.949 Rua Treze de maio SP - SP 1.290
Mercurio 71 51.570 e 51.571 Rua da Consolacao SP - SP 1.450
Olga 201 68.446 e 68.447 e 68.448 | Alameda Santos SP -SP 1.380
Paula 22 48.913 Rua Lishoa SP - SP 1.280
Pinheiros 2 157.414 Rua Joaquim Antunes SP -SP 1.350
Rincdo 51 95.879 Rua Una SP - SP 600
Rio D’Ouro 401 48.907 Rua Arruda Alvim SP - SP 960
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Rosalia 12 37.399 Rua Navarro de Andrade SP - SP 1.210
Rose Marie 12 49.455 Rua Treze de maio SP - SP 1.100
Santa Rosa 62 41.743 Av. Brigadeiro Luis Antfnio SP -SP 930
Santos Dumont 121 159.940 Rua Dr. Plinio Barreto SP - SP 1.000
Tuiuti 604 26.292 Avenida Paulista SP - SP 1.000
Turandot 610 16.120 Rua Paula Ney SP -SP 1.000
VM Connection - 31 138.659 Rua José Augusto Penteado SP -SP 907
VM Connection - 36 138.664 Rua José Augusto Penteado SP -SP 624
VM Connection - 38 138.666 Rua José Augusto Penteado SP -SP 679
VM Connection - 41 138.667 Rua José Augusto Penteado SP -SP 901
VM Connection - 44 138.670 Rua José Augusto Penteado SP -SP 544
VM Connection - 52 138.676 Rua José Augusto Penteado SP -SP 794
VM Connection - 62 138.684 Rua José Augusto Penteado SP -SP 794
VM Connection - 81 138.699 Rua José Augusto Penteado SP -SP 901
VM Connection - 82 138.700 Rua José Augusto Penteado SP -SP 794
VM Connection - 85 138.703 Rua José Augusto Penteado SP -SP 482
VM Connection - 92 138.708 Rua José Augusto Penteado SP -SP 794
VM Connection - 94 138.710 Rua José Augusto Penteado SP -SP 544

[ Valor total 39.208

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo vendeu 3 imoveis, a saber:

Em 03 de junho de 2022, através do contrato de compra e venda, o Fundo vendeu o imdvel

Hugo Conti 101, objeto da matricula n°. 127.303, pelo valor de R$ 1.000.

Em 07 de outubro de 2022, através do contrato de compra e venda, o Fundo vendeu o imovel
Maceio 41, objeto da matricula n°. 46.953, pelo valor de R$ 1.100.

Em 28 de novembro de 2022, através do contrato de compra e venda, o Fundo vendeu o

imovel Arcadia 92, objeto da matricula n°. 74.519, pelo valor de R$ 1.050.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi apurado um montante negativo no valor
de R$ 445 referente a resultado na venda de moveis

Em 31 de dezembro de 2021

Descricéo dos . Saldg .
imoveis Matricula Endereco Contabil
31/12/2021

Acaral 62 45,069 Rua Aracarall SP - SP 960
Arcadia 92 74.519 Avenida Paulista SP - SP 1.192
Atibaia 11 45.699 e 45.700 Rua Fausto Ferraz SP - SP 1.150
Atibaia 32 44.322 e 44.323 Rua Fausto Ferraz SP - SP 1.160
Atibaia72 15.463 e 15.464 Rua Fausto Ferraz SP - SP 1.120
Barros Vianna 142 4.760 e 4.761 Av. Reboucas SP - SP 1.580
Comodoro 52 77.834 Praca Amadeu Amaral SP - SP 1.010
Comodoro 53 21.147 Praca Amadeu Amaral SP -SP 1.170
Cote D Azur 123 198.869 R Guilherme Barbosa de Melo SP - SP 990
Eliane 72 8.737 e 75.646 Rua José do Patrocinio SP - SP 940
Florida 206 154.020 Rua Flérida SP - SP 670
Franca 102 69.077 Alameda Franca SP - SP 1.270
Gabriel 11 61.585 Al. Gabriel Monteiro da Silva SP - SP 1.390
Hugo Conti 101 127.303 Av. Brigadeiro Luis Antbnio SP - SP 1.510
Itapoa 83 32.136 Rua Alvorada SP - SP 1.160
Macei6 41 46.953 Avenida Angélica SP - SP 830
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Manchester 121 126.379 Rua Bartolomeu Feio SP - SP 840
Manchester 131 261,634 Rua Bartolomeu Feio SP - SP 880
Maribras 44 100.949 Rua Treze de maio SP - SP 1.290
Mercurio 71 51.570 e 51.571 Rua da Consolacéo SP -SP 1.570
Olga 201 68.446 e 68.447 e 68.448 | Alameda Santos SP - SP 1.380
Paula 22 48.913 Rua Lisboa SP - SP 1.240
Pinheiros 2 157.414 Rua Joaguim Antunes SP - SP 1.340
Rincao 51 95.879 Rua Una SP - SP 430
Rio D’Ouro 401 48.907 Rua Arruda Alvim SP - SP 955
Rosalia 12 37.399 Rua Navarro de Andrade SP - SP 1.210
Rose Marie 12 49.455 Rua Treze de maio SP - SP 1.010
Santa Rosa 62 41.743 Av. Brigadeiro Luis Antbnio SP - SP 937
Santos Dumont 121 159.940 Rua Dr. Plinio Barreto SP - SP 1.086
Tuiuti 604 26.292 Avenida Paulista SP - SP 900
Turandot 610 16.120 Rua Paula Ney SP - SP 990

[ valor total 34.160

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 houve novas aquisi¢cdes (entre abril e
maio) no montante de R$ 985 (atinente a 2 imoveis).

Em 19 de abril de 2021, o Fundo adquiriu o imével denominado “Santos Dumont 121", imével
urbano situado nesta Capital, constituido pela Unidade Autbnoma N° 121, localizada no 12°
andar do Edificio Santos Dumont, situado na Rua Dr. Plinio Barreto, n° 249, no 17° Subdistrito
— Bela Vista, neste Municipio, Comarca e 42 Circunscricdo Imobiliaria desta Capital, possui a
area (til de 108,30m2, area comum de 19,22m2, e area total de 127,52m2, correspondendo-
Ihe a fragcéo ideal de 0,738% no terreno; lancado pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo, para
2021, com contribuinte n° 009.014.1067-5, pelo valor de R$ 535, acrescido dos custos
incrementais de R$ 170.

Em 18 de maio de 2021, o Fundo adquiriu o imével denominado “Rincéo 51", imével urbano
situado nesta Capital, constituido pela Apartamento N° 51 (cinquenta e um), localizado no 6°
pavimento ou 5° andar do Edificio Rincao, situado na Rua Una n.° 56, esquina com a Rua
Rocha, no 17° subdistrito — Bela Vista, ao qual corresponde a parte ideal de 0,0570 do total
do terreno, objeto da matricula n°® 95.879 do Oficial de Registro de Imdveis desta Capita, pelo
valor de R$ 450, acrescido de custos incrementais de R$ 131.

8.2. Ajuste avalor justo

Para a avaliagdo dos imoveis foi usado o método de comparativo direto. Por este método, o
imovel é avaliado por comparagdo com outros de caracteristicas semelhantes localizados na
mesma regido geoecondmica, disponiveis ou recentemente vendidos.

As principais premissas utilizadas foram:

Em 31 de dezembro de 2022
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Numero de
Descri¢cdo dos imoveis comparativos
utilizados
Acaral 62 6
Atibaia 11
Atibaia 32
Atibaia 72

Barros Vianna 142

Comodoro 52

Comodoro 53
Cote D'Azur 123
Eliane 72
Flérida 206
Franca 102
Gabriel 11
Itapoa 83
Manchester 121
Manchester 131
Maribras 44
Mercurio 71
Olga 201

Paula 22
Pinheiros 2
Rincado 51

Rio D’Ouro 401
Rosalia 12
Rose Marie 12
Santa Rosa 62
Santos Dumont 121
Tuiuti 604
Turandot 610

[N RNoREoORE RN oRNoNEo RN ORNoRNoRNoRNo RN RN RN RN oREoREo RN NN NN RN NN NN NNe N Ne))

Os imoOveis objeto da dacdo em pagamento foram avaliados utilizando o método de
capitalizacé@o da renda. Esse método identifica o valor do bem com base na capitalizacdo da
sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios viaveis. No caso, o valor presente da
renda liquida de um fluxo de caixa de dez anos. E pelo método de comparativo direto. Esse
método o imOvel é avaliado por comparacdo com outros de caracteristicas semelhantes
localizados na mesma regido geoecondmica, disponiveis ou recentemente vendidos.
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. . Capitalizacio da Desconto Vacancia e Numero.de
Descri¢cdo dos Imoveis . de fluxo de | desconto do comparativos
perpetuidade : A o
caixa 1° ano utilizados
VM Connection - 31 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 36 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 38 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 41 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 44 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 52 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 62 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 81 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 82 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 85 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 92 6,34% 7,43% 38,50% 6
VM Connection - 94 6,34% 7,43% 38,50% 6
Em 31 de dezembro de 2021
Descricdo dos Capitalizacéo da Desconto de dVacanma € Crescimento real
o . X esconto do .
Iméveis perpetuidade fluxo de caixa 19 ano dareceita

Arcadia 92 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Atibaia 72 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Atibaia 11 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Barros Viana 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Comodoro 52 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Comodoro 53 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Cote D'Azur 123 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Flérida 206 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Franca 102 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Gabriel 11 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Hugo Conti 101 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Manchester 121 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Manchester 131 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Maribras 44 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Mercurio 71 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Olga 201 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Pinheiros 2 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Rio D'Ouro 401 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Rosélia 12 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Rose Marie 12 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%
Tuiuti 604 6,20% 7,20% 20,00% 0,00%

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, as marcacdes a valor justo
dos imoéveis destinados a renda foram efetuadas com base em laudo de avaliacdo realizada
pela Camara & Smith Consultores Ltda., empresa de avaliagdes e consultoria registrada na
Royal Institution of Chartered Surveyors RICS da Inglaterra, focada na avaliacdo de imdveis
de grandes empresas nacionais e multinacionais, assim como para clientes institucionais e
governamentais.

De acordo com a Instrucdo CVM n° 516 entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo
pode ser trocado ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do
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negocio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operacgao forcada. O
valor justo de uma propriedade para investimento deve refletir as condigbes de mercado no
momento de sua afericdo. A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos precos correntes de
negociacdo em um mercado liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condicdo e

sujeitos a contratos similares de aluguéis ou outros.

8.3. Movimentacdo dos investimentos em propriedades para investimento

As movimentacdes dos valores das propriedades para investimentos nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2022 e de 2021 estdo demonstradas nos quadros a seguir:

Em 31 de dezembro de 2022

Descrigéo dos Saldo Contabil Dag#o Custos Ajuste ao Venda Saldo Contabil % s/ PL
Imoveis em 31/12/2021 incrementais valor justo custo em 31/12/2022

Acarall 62 960 - - - - 960 1,93%
Arcadia 92 1.192 - 2 252 | (1.446) - -
Atibaia 11 1.150 - 10 - 1.160 2,33%
Atibaia 32 1.160 - - - - 1.160 2,33%
Atibaia 72 1.120 - - 40 - 1.160 2,33%
Barros Vianna 142 1.580 2 (182) - 1.400 2,81%
Comodoro 52 1.010 - 90 - 1.100 2,21%
Comodoro 53 1.170 - (70) - 1.100 2,21%
Cote D'Azur 123 990 - 1 59 - 1.050 2,11%
Eliane 72 940 - (60) - 880 1,77%
Flérida 206 670 - 30 - 700 1,41%
Franca 102 1.270 - (120) - 1.150 2,31%
Gabriel 11 1.390 - (120) - 1.270 2,55%
Hugo Conti 101 1.510 75 (232) | (1.353) - -
Itapoa 83 1.160 - - (110) - 1.050 2,11%
Maceio 41 830 - 18 (848) - -
Manchester 121 840 - - 40 - 880 1,77%
Manchester 131 880 - - - 880 1,77%
Maribras 44 1.290 - - - 1.290 2,59%
Mercurio 71 1.570 - - (120) - 1.450 2,91%
Olga 201 1.380 - 5 (5) - 1.380 2,77%
Paula 22 1.240 - 40 - 1.280 2,57%
Pinheiros 2 1.340 - - 10 - 1.350 2,71%
Rincéo 51 430 - - 170 - 600 1,20%
Rio D’Ouro 401 955 - - 5 - 960 1,93%
Rosalia 12 1.210 - - 1.210 2,43%
Rose Marie 12 1.010 - 90 - 1.100 2,21%
Santa Rosa 62 937 - - (7) - 930 1,87%
Santos Dumont 121 1.086 - (86) - 1.000 2,01%
Tuiuti 604 900 - 100 - 1.000 2,01%
Turandot 610 990 - - 10 - 1.000 2,01%
VM Connection - 31 - 670 50 187 - 907 1,82%
VM Connection - 36 - 481 37 106 - 624 1,25%
VM Connection - 38 - 491 45 143 - 679 1,36%
VM Connection - 41 - 671 38 192 - 901 1,81%
VM Connection - 44 - 433 34 77 - 544 1,09%
VM Connection - 52 - 635 45 114 - 794 1,59%
VM Connection - 62 - 635 45 114 - 794 1,59%
VM Connection - 81 - 671 46 184 - 901 1,81%
VM Connection - 82 - 635 38 121 - 794 1,59%
VM Connection - 85 414 32 36 - 482 0,97%
VM Connection - 92 - 636 44 114 - 794 1,59%
VM Connection - 94 - 433 32 79 - 544 1,09%
Total 34.160 6.805 571 1.319 | (3.647) 39.208 78,70%
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Em 31 de dezembro de 2021

Descrigéo dos Iméveis Saldo Contébil | Aquisi¢Bes Custos Ajuste ao | Saldo Contabil | % s/PL
em 31/12/2020 em 2021 incrementais valor em 31/12/2021
justo
Acaral 62 554 - 124 282 960 2,33%
Arcadia 92 1.436 - 10 -254 1192 2,89%
Atibaia 11 1.190 - 12 -52 1150 2,79%
Atibaia 32 1.225 - 12 =77 1160 2,81%
Atibaia72 1.276 - 21 -177 1120 2,72%
Barros Vianna 142 1.269 - 12 299 1580 3,83%
Comodoro 52 1.033 - 9 -32 1010 2,45%
Comodoro 53 1.023 - 9 138 1170 2,84%
Cote D'Azur 123 831 - 8 151 990 | 2,40%
Eliane 72 601 - 123 216 940 2,28%
Flérida 206 645 - 7 18 670 1,63%
Franca 102 1.282 - 9 -21 1270 3,08%
Gabriel 11 1.460 - 46 -116 1390 3,37%
Hugo Conti 101 1.267 - 10 233 1510 3,66%
Itapod 83 803 - 150 207 1160 2,81%
Macei6 41 815 - 34 -19 830 2,01%
Manchester 121 772 - 8 60 840 2,04%
Manchester 131 753 - 8 119 880 2,13%
Maribras 44 1.249 - 9 32 1290 3,13%
Mercurio 71 1.147 - 10 413 1570 3,81%
Olga 201 1.147 - 12 221 1380 3,35%
Paula 22 734 - 164 342 1240 3,01%
Pinheiros 2 854 - 8 478 1340 3,25%
Rincéo 51 - 450 131 -151 430 1,04%
Rio D’Ouro 401 934 - 9 12 955 2,32%
Rosalia 12 994 - 29 187 1210 2,94%
Rose Marie 12 955 - 9 46 1010 2,45%
Santa Rosa 62 455 - 72 410 937 2,27%
Santos Dumont 121 - 535 170 381 1086 2,63%
Tuiuti 604 927 - 9 -36 900 2,18%
Turandot 610 500 - 123 367 990 2,40%
Total 28.131 985 1.367 3.677 34.160 | 82,86%

9. Receitade aluguéis

Em 31 de dezembro de 2022 compreendem aluguéis das areas ocupadas dos
empreendimentos mencionados na Nota 8 no valor de R$ 3.042 (em 2021 - R$ 2.188). As
unidades de locagao, sdo iméveis residenciais, distribuidos pela cidade de Sao Paulo, e as
suas receitas, sdo reconhecidas por competéncia, e podem variar de acordo com a taxa de
ocupacédo de cada empreendimento.

10. Encargos, taxa de administracao, consultoria e performance

O Administrador recebera, pela prestacédo de seus servicos, a remuneracdo correspondente
ao maior entre (i) 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano, incidente sobre (a) o valor contabil
do patriménio liquido do Fundo; ou (b) o valor de mercado do Fundo, considerando a média
diaria das cotac6es do preco de fechamento das cotas do més anterior, informadas pela B3
S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo (“B3"), caso as cotas tenham integrado ou passado a integrar,
neste periodo, indice de mercado; e (ii) a remuneragdo minima mensal de R$ 15 (quinze mil
reais) (“Taxa de Administracdo”), valor este que é atualizado anualmente, a partir da primeira
data de integralizac&o de cotas da primeira emiss&o do Fundo, pela variacéo positiva do indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA") divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“IBGE").
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A Taxa de Administracdo engloba os servigcos de administragdo, tesouraria e escrituracao
devidos ao Administrador, ndo incluindo os valores correspondentes aos demais encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento e na
regulamentacéo vigente.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente aos prestadores de servi¢o contratados.

A Taxa de Administracédo é apurada diariamente, em base de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias por ano, e paga mensalmente no ultimo dia Gtil do més da prestacao dos servigos.

O Consultor Imobiliario recebera, pela prestacao de seus servicos, uma Taxa de Consultoria
Imobiliaria (conforme definida abaixo) a ser paga na forma, nas condicbes e nos prazos
estabelecidos abaixo:

Pelos servicos de consultoria especializada, o Consultor Imobiliario fara jus ao recebimento
de uma remuneragéo correspondente a (i) 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano, até o
12° (décimo segundo) més (inclusive) contado do més em que ocorrer a primeira
integralizacédo de cotas da 22 (segunda) emissao do Fundo e (ii) 0,50% (cinquenta centésimos
por cento) ao ano, a partir do término do prazo indicado no item “(i)” acima, em ambos os
casos incidente sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (b) o valor de
mercado do Fundo, considerando a média diaria das cotagdes do preco de fechamento das
cotas do més anterior, informadas pela B3, caso as cotas tenham integrado ou passado a
integrar, neste periodo, indice de mercado (“Taxa de Consultoria Especifica”).

Pelos servicos de administracdo dos imoveis adquiridos pelo Fundo, o Consultor Imobiliario
receberd uma remuneracdo mensal correspondente a 7,0% (sete por cento) da soma dos
aluguéis dos imoveis ocupados do Fundo e que sejam efetivamente recebidos pelo Fundo a
cada més (“Taxa de Administracédo do Consultor”).

Caso os cotistas do Fundo, reunidos em Assembleia Geral, decidam substituir o Consultor
Imobiliario, sem que essa decisao seja decorrente de falha na prestacdo de servico pelo
Consultor Imobiliario e/ou descumprimento pelo Consultor Imobiliario de suas obrigacdes e
deveres assumidos no regulamento ou no Contrato de Consultoria Imobiliaria, observadas as
disposicdes e procedimentos previstos no Contrato de Consultoria Imobilidria, serd devida
pelo Fundo, ao Consultor Imobiliario, uma remuneracgéo adicional em montante equivalente a
18 (dezoito) vezes a Ultima prestagdo mensal devida ao Consultor Imobiliario a titulo de Taxa
de Consultoria Especifica e Taxa de Administracdo do Consultor antes de sua destitui¢ao,
sendo que a referida remuneracdo devera ser paga pelo Administrador ao Consultor
Imobiliario em até 30 (trinta) dias corridos a contar da efetiva rescisdo do Contrato de
Consultoria Imobiliaria (“Componente de Destituicdo” e, em conjunto com a Taxa de
Consultoria Especifica e a Taxa de Administracdo do Consultor, “Taxa _de Consultoria
Imobiliaria”).

Pela intermediacdo dos imoveis locados pelo Fundo a seus inquilinos, sera devida pelo Fundo
ao Consultor Imobiliario uma comissao adicional equivalente ao resultado da multiplicacéo de
(a) /12 (um doze avos) pelo (b) nimero de meses correspondentes ao prazo de permanéncia
minima do inquilino em cada novo contrato que venha a ser celebrado entre o Fundo e um
locatario e pelo (c) valor do 1° (primeiro) aluguel devido sob o referido contrato e efetivamente



YUCA — Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.445.551/0001-06

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

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

recebido pelo Fundo (“Comisséo de Intermediacdo”), que ndo esta englobada na Taxa de
Consultoria Imobiliaria e constitui encargo do Fundo.

A Taxa de Consultoria Especifica é apurada diariamente, em base de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias por ano, e paga mensalmente ao Consultor Imobiliario, no ultimo dia
utii do més da prestacao dos servicos a que se refere, observado, todavia, que referida
remuneracdo somente sera devida a partir do 13° (décimo terceiro) més (inclusive) contado
do més em que ocorrer a primeira data de integralizacao de cotas do Fundo.

A Taxa de Administracdo do Consultor e a Comissdo de Intermediacdo serdo apuradas,
mensalmente, considerando os aluguéis recebidos pelo Fundo até o dia 5° (quinto) dia de
cada més e sera paga até o 15° (décimo quinto) dia do respectivo més. A parcela da Taxa de
Administracéo do Consultor referente aos aluguéis em atraso recebidos ap06s o 5° (quinto) dia
do més sera paga no més subsequente a quitacao do débito.

No caso de atraso do pagamento de qualquer parcela da Taxa de Consultoria Imobiliaria ou
da Comisséo de Intermediagéo, o Fundo arcard com multa moratéria equivalente a 2% (dois
por cento) do valor em atraso, atualizado monetariamente de acordo com a variacao do IPCA
e acrescido de juros de mora equivalente a 1% (um por cento) ao més, ou fracéo de més, tudo
calculado pro rata die desde a data do vencimento (inclusive) até a data do efetivo pagamento
(exclusive).

O Consultor Imobiliario fara jus a uma taxa de performance semestral (“Taxa de
Performance”), referente aos periodos encerrados nos meses de maio e novembro de cada
ano, bem como por ocasido de eventual liquidacédo do Fundo, em virtude do desempenho do
Fundo, a ser calculada e paga de acordo com a seguinte férmula:

Taxa de Performances = an: A[(Distribui¢ao Brutam) — (Valor das Emisses x Fator Corre¢aom)] x 20%}
+ TPNs-1

Sendo:
Fator de Correcéom = {Corre¢do Monetariam-1 X [1 + (Benchmark + 12)]} - 1
Onde:

“m": més de competéncia da apuracado, sendo 1 o primeiro més do semestre e 6 o Ultimo
més do semestre.

“Distribuicdo Bruta m”: distribuicdo bruta calculada no periodo de competéncia da apuracéo
antes da deducao da Taxa de Performance.

“Valor das Emissdes”: soma do valor das emissdes realizadas pelo Fundo até o inicio do més
de competéncia da apuracao.

“Benchmark” = 7% (sete por cento).

“Correcdo Monetaria m”: Fator de inflagéo calculado com base no IPCA no més imediatamente
anterior ao da apuracao.

“TPN (s-1)": eventual saldo negativo da Taxa de Performance apurada no semestre anterior.

Caso a Taxa de Performance apurada em cada periodo seja negativa, ndo havera cobranca
e pagamento de Taxa de Performance.
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A Taxa de Performance seréa apurada no ultimo Dia Util dos meses de maio e de novembro e
paga ao Consultor Imobiliario até o 10° (décimo) Dia Util do 1° (primeiro) més subsequente ao
encerramento do semestre de referéncia, ou seja, hos meses de junho e dezembro, sendo
gue o primeiro pagamento ocorrera em junho, referente ao periodo de dezembro a maio. Em
caso de amortizagdo das cotas do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo)
Dia Util subsequente ao evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

Nao houve despesa com taxa de performance nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2022 e 2021.

O Fundo nao tera taxa de ingresso, taxa de saida.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, foram apropriadas taxas
conforme abaixo:

Descricdo dos servigos Saldo em Saldo em
31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administracéo e gestao 332 183
Taxa de consultoria 550 218
Total 882 401

11. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢os semestrais encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser atribuidos
aos cotistas mensalmente, sempre no 10°dia Gtil do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipag&o dos resultados semestrais a serem distribuidos.

A distribuicdo de, no minimo, 95% dos lucros auferidos pelo Fundo, é apurada segundo o
regime de caixa, conforme o previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e no
Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014. A distribuicdo se limitard ao lucro apurado conforme a
regulamentacd@o aplicavel (“Lucros Semestrais”), tendo como base o balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O saldo de rendimentos a distribuir para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e
2021, foram calculados da seguinte forma:

Rendimentos 2022 2021
Lucro liquido do periodo 1.544 4.984
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (1.319) (3.677)
Resultado de equivaléncia patrimonial de a¢c8es de comp. fechadas 2.332 -
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios 97 (22)
Ajuste de lucro na venda de iméveis 339 -
Receitas/despesas operacionais néo transitadas pelo caixa (65) 111

Lucro/Prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio
CVM 01/2014) 2.928 1.396
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Rendimentos retidos no exercicio (90) -
(-) Parcela dos rendimentos retidos (90) -
Rendimentos apropriados 2.838 1.396
Rendimentos a distribuir (190) (80)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 80 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 2.728 1.316
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base céalculo

apurada nos termos da lei 8.668/93) 96,93% 100,00%
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (90) -

12. Patrimbnio liquido
12.1. Emissbes

Em 31 de julho 2020, foi iniciada a 12 emissao de cotas do Fundo, que foi objeto de oferta
publica de distribuicao, com esforcos restritos, em regime de melhores esforcos de colocacao,
distribuida nos termos da Instrucdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 476, de
16 de janeiro de 2009, sendo certo que no ambito da oferta, foram subscritas 395.150, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 houve a integraliza¢do de 293.000 (duzentas e
noventa e trés mil) cotas, no montante total de R$ 29.300 e no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021 houve a integralizacdo de 102.150 (cento e duas mil e cento e cinquenta)
cotas, no montante total de R$ 9.850.

Em 01 de junho de 2021, foi aprovada a 22 emissdo de cotas do Fundo, que foi objeto de
oferta publica de distribuicdo, com esforgcos restritos, em regime de melhores esfor¢os de
colocagéo, distribuida nos termos da Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 476, de 16 de janeiro de 2009. A quantidade seréa de até 800.000 ao valor unitario de 101,82
(cento e um reais e oitenta e dois centavos). Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022 houve a integralizagdo de 97.500 cotas, no montante de R$ 9.927 (R$ 9.850 em 2021).

12.2. Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2021 esta composto de 492.650 cotas com valor de R$ 101,12 (cento
e um reais e doze centavos) totalizando 49.819 (em 2021 - 395.150 cotas com valor de R$
104,55 (cento e quatro reais e cinquenta e cinco centavos) totalizando 41.313).

12.3. Amortizacéo

N&o houve amortizagBes de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de
2021.

13. Rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a rentabilidade (apurado considerando-se o
lucro liquido (prejuizo) do periodo sobre o patrimdnio liquido inicial do Fundo adicionado das
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cotas integralizadas e deduzido das amortizagfes, caso esses eventos tenham ocorrido no
periodo) foi positiva em 3,02% (em 2021 - foi positiva em 13,24%).

14. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2022 31/12/2021

Valores Percentual Valores Percentual

Despesa de consultoria 550 1,29% 218 0,61%
Despesa de consultoria juridica 291 0,68% - 0,00%
Despesas de auditoria e custddia 26 0,06% 165 0,46%
Despesas de tributos municipais e federais 83 0,19% 79 0,22%
Despesas de condominio 846 1,98% 722 2,02%
Despesas de reparos, manutengéo e 0.00%
conservacédo de imoveis - ' 5 0,01%
Despes_as de IR sobre resgates de titulos de 0.39%
renda fixa 166 ' 14 0,04%
Taxa de administracdo e gestao 332 0,78% 183 0,51%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 16 0,04% 11 0,03%
Outras receitas (despesas) operacionais 20 0,05% 11 0,03%
2.330 5,45% 1.408 3,94%

O patrim6nio liqguido médio no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 42.774
(em 2021 - R$ 35.759).

15. Tributacao

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdo 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 aplicacdes 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, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado,
artigo 40 da IN 1.585.

16. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracédo do Fundo.
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17. Servigos de custddia e tesouraria

O servico de tesouraria, escrituracéo e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela propria
administradora.

18. Instrumentos financeiros derivativos

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

19. Partes relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transac¢fes entre o Fundo e a administradora, gestora ou
partes a elas relacionadas no exercicio, conforme demonstrado a seguir:

Taxa de administracdo |Instituicdo 31/12/2022 | 31/12/2021
Despesa BRL Trust DTVM S.A. 332 183
Valores a pagar BRL Trust DTVM S.A. 19 17

20. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracao 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 balan¢co. Um mercado € visto como ativo
se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao 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 o0 menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes 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 informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aqguelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.
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A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022:

31/12/2022
Descri¢do dos ativos Nivel 1 Nivel 2 | Nivel 3 TOTAL
Cotas de fundo de renda fixa - 6.162 - 6.162
Acdes de companhias fechadas - - 3.788 3.788
Propriedades para investimento - - 39.208 39.208
Total do ativo - 6.162 42.996 49.158

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

31/12/2021
Descri¢do dos ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Cotas de fundo de renda fixa - 455 - 455
Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) - 6.794 - 6.794
Propriedades para investimento - - 34.160 34.160
Total do ativo - 7.249 34.160 41.409

21. Divulgacao de informacdes

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

22. Prestacéo de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Registre-se que a Administracdo, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados
pela Baker Tilly Brasil Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por
ela administrados que ndo aos servicos de auditoria externa referentes a esses fundos.

23. Deliberacdo em assembleias

Em 13 de maio de 2022 através da Assembleia Geral Ordinaria de cotistas foi aprovado as
demonstrac¢des financeiras do fundo, acompanhado das notas explicativas e do parecer do
auditor independente, todos relativos ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021.

Em Assembleia Geral de Cotistas Extraordinaria realizada em 16 de agosto de 2021 foram
aprovadas as seguintes deliberacbes:

(i) a criacdo de uma taxa de performance, que serd devida semestralmente ao Consultor
Imobiliario, por meio da inclusao do novo Artigo 22 ao Regulamento, da remuneracao dos
artigos subsequentes, bem como da alteracdo do Artigo 22 (a ser renumerado para Artigo
23), do inciso Xlll e do Paragrafo Primeiro do Artigo 23 (a ser renumerado para Artigo 24)
e do Artigo 47 (a ser renumerado para Artigo 48) do Regulamento, foi APROVADA sem
quaisquer ressalvas ou restricbes, pelos cotistas representando, aproximadamente
72,2892% (setenta e dois virgula dois oito nove dois por cento) das cotas emitidas do
Fundo:
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(i) a alteragdo do inciso “ii)” do Paragrafo Terceiro do Artigo 6°, para incluir os bairros Mooca,
Santana e Tatuapé no Grupo A de bairros da Cidade de Séo Paulo/SP, em que poderao
se encontrar os Imoéveis Alvo a serem adquiridos pelo Fundo, foi APROVADA sem
quaisquer ressalvas ou restricbes, pelos cotistas representando, aproximadamente
87,0912% (oitenta e sete virgula zero nove um dois por cento) das cotas emitidas do
Fundo; e;

(i) a autorizagdo para o Administrador praticar todos 0s atos necessarios a implementacao
das matérias acima descritas, incluindo o arquivamento da versao alterada e consolidada
do Regulamento na CVM, foi APROVADA sem quaisquer ressalvas ou restricdes, pelos
cotistas representando, aproximadamente 87,0912% (oitenta e sete virgula zero nove um
dois por cento) das cotas emitidas do Fundo.

24. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a Resolucao
CVM 175, a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacéo de informacdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de servi¢cos para os fundos. A
Resolucao entrara em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptacao até 31 de
dezembro de 2024, e revogara a atual Instrucdo CVM 472.

25. 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 agbes de emissdo da Administradora para a Apex Fund
Holding Ltda.

Em 02 de maio de 2023 através do comunicado ao mercado a administradora informou que
no ambito dos trabalhos de auditoria das demonstrag@es financeiras do Fundo relativas ao
Exercicio Social findo em 31/12/2022 (“Data Base”), identificou-se a necessidade de
reprocessar a carteira do Fundo nas Datas Base, 0 que ira acarretar na retificacéo do informe
periddico emitido pelo Fundo. Adicionalmente, a cota dos dias 29/12/2022 e 30/12/2022 foram
retificadas, esta mudancga ocorreu para o registro da Dagdo em Pagamento dos iméveis do
CRI21B0655076 e marcacdo do laudo de avaliacdo, permanecendo as demais divulgacdes
inalteradas.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christo6faro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-O Diretor Responsavel
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