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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario -
FII ("Fundo"), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracoes do resultado, das mutacoes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
significativas e outras informacGes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do BB Renda Corporativa Fundo de Investimento
Imobiliario - FII em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacgoes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instru¢do CVM ne 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secfo intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢Ges financeiras". Somos independentes em
relaciio 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 opiniao.

Enfase

Distribuicao de rendimentos com base no lucro caixa

Chamamos a atencao para a Nota 8 as demonstracoes financeiras sobre os riscos de possiveis mudancas
em politicas e formas de distribui¢ao de resultados apurados pelo Fundo. Nossa opinido nao esta
ressalvada em relacao a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

Assuntos

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstracgoes financeiras como um todo e na formacao

de nossa opinido sobre essas demonstracgoes financeiras e, portanto,

nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers, Av. Francisco Matarazzo 1400, Torre Torino, Sao Paulo, SP, Brasil 05001-903,
Caixa Postal 61005 T: (11) 3674-2000, www.pwc.com/br
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliério - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Porque um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 3 (¢), (d) e (f) e 5)

O Fundo possui investimento em propriedades para
investimento registradas ao valor justo.

A mensuracao do valor justo das propriedades para
investimentos sdo obtidas por meio da metodologia
de avaliacdo para mensuracao do valor justo, com
base em laudos de avaliacdo imobiliaria elaborados
por empresa especializada, que considera
rentabilidade futura por meio de fluxo de caixa
descontado.

Considerando a subjetividade na apuracio do valor
justo das propriedades para investimentos, com o
envolvimento de julgamento, por parte da
Administracio e de empresa especializada
contratada, e a sua relevancia em relacdo ao
patrimonio liquido do Fundo e a consequente
apuracao do valor de sua cota, a mensuracio desses
investimentos foram consideradas 4rea de foco em
nossa auditoria.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros, a
atualizacdo de nosso entendimento do processo
adotado pela Administracio para mensuracao,
reconhecimento e divulgacao do valor justo das
propriedades para investimentos.

Inspecionamos os laudos de avaliagdo imobiliaria,
elaborado por empresa especializada, para as
propriedades para investimentos, utilizados como
base para mensuracao do valor justo.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificacio de ativos dessa natureza, analisamos,
em base de testes, a metodologia de calculo e as
premissas adotadas pela Administracio e empresa
especializada, na construcao do modelo de
precificacao, bem como analisamos o alinhamento
dessas premissas e desse modelo com as préaticas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Consideramos que os critérios e as premissas
adotadas pela Administracdo na mensuracio do
valor justo desses investimentos do Fundo sdo
consistentes com as informacoes analisadas em
nossa auditoria.

Outros assuntos - auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstraces financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi
conduzido sob a responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatério de auditoria
com data de 1° de abril de 2021, com ressalva em decorréncia da administracio do Fundo ter registrado o
imovel localizado na Av. Santo Amaro, n° 2.163 por sua metragem total, desconsiderado os efeitos da
desapropriacdo parcial, para fins de utilidade pablica, que representa cerca de 33,22% do imével, ndo
tendo sido possivel aos auditores anteriores obter evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes para
concluir sobre eventuais ajustes nos saldos registrados de propriedades para investimentos em
decorréncia deste assunto. Durante o exercicio de 2021 o Fundo recebeu o valor relativo a desapropriagao
do referido imével (Nota 6), sem efeitos relevantes no resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de

2021.
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliério - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragido e adequada apresentagdo dessas demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Instru¢ao CVM ne 516 e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracoes financeiras, a administracao é responsavel pela avalia¢do da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstragoes financeiras. A
continuidade das operacoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responséveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracdo das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorc¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de segurancga, mas ndo uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distor¢Ges relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgoes financeiras.

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

» Identificamos e avaliamos os riscos de distorc¢ao relevante nas demonstracgoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢ao de distor¢ao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacao, omissao ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nio com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

» Avaliamos a adequagio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracdo do Fundo.
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliério - FII
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢oes que possam levantar davida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar aten¢ao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condicoes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em
continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstragoes financeiras, inclusive as
divulgacdes, e se essas demonstragoes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacio adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracio de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracGes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagio para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2022

" el L‘&/% CQOG«.W6
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CRC 2SP000160/0-5

DocuSigned by:
(i, Sligeati Tabn,
Assinado por: WILIAN SHIGUEAKI TATEBE:21858637899

U cpr 21858637808
Data/Hora da Assinatura: 31 March 2022 | 19:13 BRT

jeho= . .
1an-Shigueaki<Tatebe

Contador CRC 1SP253071/0-3



DocuSign Envelope ID: B5A902C4-F445-43FA-A0B9-879146FD5600

BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 12.681.340/0001-04

(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 03.384.738/0001-98)
Balango Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Ativo 2021 %PL 2020 %PL

Circulante

Disponibilidades 27 0,02 27 0,02

De natureza nao imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios 7.539 4,41 5.631 3,14

Fundos de Investimento ICVM 555 7.539 4,41 5.631 3,14

De natureza imobiliaria
Outros valores a receber - aluguéis 1.863 1,09 1.716 0,96

N3o circulante

Propriedade para Investimento 161.766 94,69 172.945 96,27
Imoével para renda - Rua Estados Unidos - (Ag. Estilo Estados Unidos) 14.273 8,35 15.035 8,37
Imével para renda - Av. Brasil (Ag. Estilo Brasil) 12.893 7,55 13.398 7,46
Imoével para renda - Av. Sdo Miguel (Ag. Sdo Miguel) 5.799 3,39 5.774 3,21
Imovel para renda - Av. Coronel Quirino (Ag. Coronel Quirino) 6.309 3,69 7.088 3,95
Imével para renda - Av. Prof® Francisco Morato (Ag. Francisco Morato) 5.758 3,37 6.284 3,50
Imével para renda - Av. Prof® Francisco Morato, 1214 (Ag. Estilo Butanta) 5.235 3,06 5.701 3,17
Imével para renda - Av. Amador Bueno Veiga (Ag. Estilo Vila Esperanca) 3.891 2,28 4.301 2,39
Imével para renda - Rua Marechal Deodoro (Ag. Estilo Santo Amaro) 8.900 5,21 10.022 5,58
Imével para renda - Av. Luis Carlos Berrini (Ag. Luis Carlos Berrini) 12.456 7,29 12.356 6,88
Imével para renda - Av. Maria Servidel Dermachi (Ag. Sdo Bernado do Campo) 4.916 2,88 4.978 2,77
Imével para renda - Av. Gabriel Monteiro da Silva (Ag. Nova Faria Lima) 16.045 9,39 16.101 8,96
Imével para renda - Av.General Pedro Pinho (Ag. Osasco) 5.100 2,99 5273 2,94
Imével para renda - Av. Indianapdlis (Ag. Indianapolis) 9.190 5,38 10.139 5,64
Imével para renda - Eng® Antonio Eiras Garcia (Ag. Raposo Tavares) 1.919 1,12 3.597 2,00
Imével para renda - Av. Portugal (Ag. Av. Portugal) 4.592 2,69 5.251 2,92
Imével para renda - Rua Guaipa (Ag. Rua Guaipa) 6.051 3,54 6.505 3,62
Imével para renda - Pires da Mota (Ag. Pires da Mota) 6.814 3,99 7.149 3,98
Imével para renda -Rua Joaquim Floriano (Ag. Joaquim Floriano) 13.269 7,77 13.484 7,51
Imével para renda - Av. Santo Amaro (Ag. Av. Santo Amaro) 12.610 7,38 14.602 8,13
Imével para renda - Av. Paes Barros (Ag. Paes e Barros) 5.746 3,36 5.907 3,29
Outros valores a receber 3 0,00 2 0,00
Prémios de seguro 3 0,00 2 0,00
Total do ativo 171.198 100,21 180.321 100,39
Passivo
Circulante
Encargos a Pagar 357 0,21 707 0,39
Imposto e contribuigdes a recolher 19 0,01 34 0,02
Rendimentos a distribuir 201 0,12 155 0,09
Taxa de administragdo 98 0,06 8 0,00
Taxa de custddia e auditoria 36 0,02 45 0,03
Outros valores a pagar 3 0,00 465 0,25
Total do passivo 357 0,21 707 0,39
Patriménio liquido
Cotas de investimento integralizadas 159.000 93,08 159.000 88,51
Gasto com distibuigao de cotas (5.996) (3,51) (5.996) (3,34)
Reserva para Contigéncia 1.237 0,72 1.237 0,69
Ajuste a valor justo 10.463 6,12 20.072 11,18
Lucros acumulados 6.137 3,59 5.301 2,96
170.841 100,00 179.614 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 171.198 100,21 180.321 100,39

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contéabeis
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ: 12.681.340/0001-04
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao do resultado
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

2021 2020

Propriedades para Investimento

Receita de aluguel 21.726 20.516
Ajuste ao valor justo (9.609) 4.691
Resultado liquido de propriedades de investimento 12.118 25.207
Resultado liquido de atividades imobiliarias 12.118 25.207
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria 226 48
Resultado com cotas de fundos de investimento 226 48
Outras receitas/despesas (3.930) (2.590)
Despesa com taxa de administragéo (1.146) (961)
Despesa com publica¢des (23) (31)
Despesa de custddia e auditoria (36) (103)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (42) (36)
Despesa com obras (2.312) (1.022)
Despesas tributarias (67) (69)
Outras receitas / despesas (304) (368)
Resultado liquido do exercicio 8.414 22.665

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ: 12.681.340/0001-04
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao das mutagoes do patrimonio liquido
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Cotas Gastos com distribuicdo . Reserva para Lucros

. . Ajuste a Valor Justo Lo Total

integralizadas das cotas contingéncia Acumulados
Em 31 de dezembro de 2019 159.000 (5.996) 15.381 1.237 5.874 175.496
Lucro liquido do exercicio - - - - 22.665 22.665
Ajuste ao valor justo - - 4.691 - (4.691) -
Distribui¢cdo dos rendimentos - - - - (18.547) (18.547)
Em 31 de dezembro de 2020 159.000 (5.996) 20.072 1.237 5.301 179.614
Lucro liquido do exercicio - - - - 8.414 8.414
Ajuste ao valor justo - - (9.609) - 9.609 -
Distribuicdo dos rendimentos - - - - (17.187) (17.187)
Em 31 de dezembro de 2021 159.000 (5.996) 10.463 1.237 6.137 170.841

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 12.681.340/0001-04
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragao dos fluxos de caixa - Método direto
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais

2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 21.579 23.442
Recebimento referente ao processo de desapropriagéo 1.672 -
Aplicagdes e resgates de Cotas de fundos (1.691) (2.265)
Pagamento de taxa de administragao (1.057) (1.035)
Pagamento de taxa da CVM (33) (36)
Pagamento de despesas com obras (2.323) (1.022)
Pagamento de tributos (137) (95)
Pagamento de auditoria e custédia (42) (72)
Pagamento de consultoria imobiliaria (56) (27)
Seguros de propriedades para investimento 47) (47)
Outras receitas / despesas (622) (355)
Caixa liquido das atividades operacionais 17.243 18.487
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Gastos em benfeitorias (101) -
Caixa liquido das atividades de investimento (101) -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuigao de rendimentos aos cotistas (17.142) (18.499)
Caixa liquido das atividades de financiamento (17.142) (18.499)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 0) (12)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios 27 39
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios 27 27

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 12.681.340/0001-04
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(em milhares de Reais)

1 Contexto operacional

O BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido sob a forma
de condominio fechado em 13 de outubro de 2010 e iniciou suas operagdes em 10 de junho de
2011, com prazo indeterminado de duragdo, em conformidade com a Instrugdo n°® 472/2008 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

As cotas de emissdo do Fundo sdo destinadas ao publico em geral. Nao ha limitagao a
subscrigdo ou aquisi¢do de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica, brasileira ou
estrangeira, respeitado apenas o volume minimo de subscricdo a ser estabelecido em cada
emissao de cotas do Fundo.

O Fundo tem por objeto a realizagao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da
aquisicao e eventual adaptacdo de ativos alvo para posterior locagdo ao Banco do Brasil,
mediante a celebracao de contratos de locacao atipica, ou ainda, a realizagao de investimentos
em ativos de investimento, observados os termos e condi¢des da legislagdo e regulamentagéo
vigentes. O Fundo adquirira ativos alvo que atendam aos interesses e aos critérios de
elegibilidade do Fundo, e realizara adaptagdes e/ou reformas nos ativos alvo com a celebragao
de contratos atipicos de locagao.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, n&o
havendo garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas.

A gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo é exercida pela BV DTVM Ltda.

As aplicacgdes realizadas pelos cotistas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora
ou do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Ndo obstante a diligéncia da Administradora no
gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patriménio
deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, os quais se sujeitam as oscilagdes do
mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda
do capital investido.

O Fundo possui suas cotas negociadas em bolsa de valores.

2 Base para apresentagao e elaboragao das demonstragées contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, especificamente nas Instru¢des
CVM n°472/08 e CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e demais alteragbes posteriores, bem
como pelos pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) devidamente aprovados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Na elaboracdo dessas demonstragdes contabeis, foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacao do valor e registro de estimativas contabeis, como avaliagdo dos investimentos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses ativos e instrumentos financeiros,
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BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 12.681.340/0001-04
(Administrado pela BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstrag¢oes contabeis

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(em milhares de Reais)

os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.
Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das
demonstracdes contabeis. Todas as informagdes contabeis apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

Em 31 de margo de 2022, as demonstragdes contabeis foram aprovadas pela Administradora
do Fundo.

3  Praticas contabeis
Entre as principais praticas contdbeis destacam-se:
a Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional e
aplicagbes financeiras em operagbes compromissadas, cujo vencimento das operagdes na data
da efetiva aplicagéo ¢é igual ou inferior a 90 dias e apresentam risco insignificante de mudanca
de valor justo, que sao utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo.

b. Mensuragao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transacao.

Os ativos financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos
estimados de transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

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

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

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados
pelos custos de transacéo.
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¢. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/11, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensuragdes
pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

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

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

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

d. Estimativa de 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 consideradas mais
relevantes e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e
passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, sao
mensurados mediante utilizacido de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informacgdes disponiveis na data das demonstragdes contabeis.

As politicas contabeis descritas nas notas 3(b) e 3(c) apresentam, respectivamente, informagdes
detalhadas sobre “Mensuragao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor
justo” e “Demonstrativo do valor justo”.

e. Demais ativos circulantes

Sao demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos em base pro rata dia €, quando
aplicavel, ajustados ao valor de mercado ou de realizagao.
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f  Propriedades para investimento

Os imoveis classificados como propriedade para investimento sao registrados inicialmente pelo
valor de custo, acrescido dos custos de transagado e de reforma/construgao. Para os imdveis
com obras concluidas, foi efetuado um laudo de avaliagao para definigdo do valor econémico,
conforme descrito na Nota 5.

g Passivo circulante

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os encargos
incorridos pro rata dia.

h. Apuracao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

4 Instrumentos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de fundo de investimento - Nivel 2

Os investimentos em cotas de fundos de investimentos sao registrados pelo valor da aquisigao
e atualizados, diariamente, pelos respectivos valores das cotas, divulgados pelos respectivos
administradores.

As valorizagbes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas nas demonstragdes do resultado em "Resultado com cotas de fundos de
investimento", pelo seu valor liquido.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, as cotas de fundos de investimento estdo assim
demonstradas:

2021 2020

Valor de Quantidade Valor de
mercado mercado

Quantidade

Ital Soberano Renda Fixa Simples Fundo
de Investimento em Cotas de Fundos de 148.273 7.539 115.383 5.631
Investimento

Referem-se a cotas de Fundo de Investimento, possuem liquidez diaria e sdo prontamente
conversiveis em caixa e com riscos insignificantes de mudanca de valor.

5 Propriedades para investimento
Natureza imobiliaria

Propriedades para investimento - Nivel 3
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O saldo de propriedades para investimento é de R$ 161.766 (R$ 172.945 em 2020). Os imdveis
gue compdem o investimento estao abaixo apresentados:

Agéncia Ref 31/12/2020 Benfeitorias Desapropriagio  JYSt€3 344919021
valor justo
G%ied”cf;a Estilo Estados ) 45 935 (762) 14.273
Agéncia Estilo Brasil b) 13.398 - - (505) 12.893
Agéncia Sao Miguel c) 5.774 - - 25 5.799
g%‘;?:c')a Coronel d  7.088 - ] (779) 6.309
pgencia Av. Francisco o) 6.284 . : (526) 5.758
Agéncia Estilo Butanta  f) 5.701 - - (466) 5.235
Agéncia Estilo Vila
Egperanga g)  4.301 - - (410) 3.891
fgenciaBstilo Santo 1) 40,022 - (1.672) 550 8.900
ggfm‘a Luis Carlos ) 12.356 - - 100 12.456
Agéncia Sao Bernardo .
dg Campo iy 4978 - - (62) 4.916
ﬁ?ne:”a NovaFaria 45101 - ] (56) 16.045
Agéncia Osasco ) 5.273 - - (173) 5.100
Agéncia Indiandépolis m) 10.139 - - (949) 9.190
fgéncia Raposo n  3.597 77 ; (1.750) 1918
ngtz‘;'; Avenida 0) 5251 . : (658) 4593
Agéncia Rua Guaipa p) 6.505 - - (454) 6.051
poenciaRuaPiresda gy 7.149 . . (335) 6.814
ﬁ%’igﬂg Joaquim n 13.484 - - (214) 13.270
ﬁ%eaﬁg'a Av. Santo s)  14.602 25 - (2.017) 12.610
ggrergcs'a Av. Paes ty  5.907 - - (161) 5.746
Total 172.945 101 (1.672) (9.609) 161.766

a) Imével: Agéncia Estilo Estados Unidos

Enderego: Rua Estados Unidos, 1.931 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 582,93 m?, Area do Terreno: 1.491,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 14.273
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b) Imével: Agéncia Estilo Brasil

Enderego: Av. Brasil, 418 — Sdo Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 599,74 m?, Area do Terreno: 1.027,39 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 12.893

¢) Imével: Agéncia Sao Miguel

Enderecgo: Av. Sdo Miguel, 2.326 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 775,41 m2, Area do terreno: 890,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 5.799

d) Imével: Agéncia Coronel Quirino

Enderego: Rua Coronel Quirino, 644 — Campinas - (SP)

Metragem: Area Construida: 748,68 m?, Area do Terreno: 647,35 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 6.309

e) Imovel: Agéncia Av. Francisco Morato

Enderego: Av. Prof. Francisco Morato, 2.004 - Sao Paulo (SP)
Metragem: Area Construida: 893,23 m2, Area do Terreno: 682,34 m2
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 5.758

f) Imoével Agéncia Estilo Butanta

Enderego: Av. Prof. Francisco Morato, 1.214 — Sao Paulo (SP)
Metragem: Area Construida: 741,56 m?, Area do Terreno: 503,20 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 5.235

dg) Imével: Agéncia Estilo Vila Esperanga

Enderego: Av. Amador Bueno da Veiga, 1.516 — Sao Paulo (SP)
Metragem: Area Construida: 583,13 m2, Area do Terreno: 680,56 m?2
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 3.891

h) Imével: Agéncia Estilo Santo Amaro

Enderego: Rua Marechal Deodoro, 440 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 592,74 m2, Area do Terreno: 1.149,79 m2
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 8.900

i) Imoével: Agéncia Luis Carlos Berrini

Enderego: Av. Eng® Luis Carlos Berrini, 559 — Sao Paulo (SP)
Metragem: Area Construida: 787,53 m?, Area do Terreno: 475,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 12.456
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j) Imével: Agéncia Sao Bernardo do Campo

Enderego: Av. Maria Servidei Demarchi, 1.662 — Sao Bernardo do Campo (SP)
Metragem: Area Construida: 691,63 m?, Area do terreno: 795,88 m?

Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 4.916

k) Imével: Agéncia Nova Faria Lima

Enderego: Al. Gabriel Monteiro da Silva, 2.032 — Sao Paulo (SP)
Metragem: Area Construida: 601,63 m2, Area do Terreno: 1.473,01 m2
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 16.045

I) Imével: Agéncia Osasco

Enderego: Av. Gal. Pedro Pinho, 641 — Osasco (SP)

Metragem: Area Construida: 953,20 m?, Area do Terreno: 680,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 5.100

m) Imével: Agéncia Indianépolis

Enderego: Av. Indianépolis, 546 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 674,39 m?, Area do Terreno: 807,50 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 9.190

n) Imével: Agéncia Raposo Tavares

Enderecgo: Av. Eng. Heitor Anténio Eiras Garcia, 3.963/3.967 — Sao Paulo (SP)
Metragem: Area do Terreno: 586,95 m?

Estagio: Retirada do Alvara

Valor Contabil: R$ 1.919

o) Imoével: Agéncia Avenida Portugal

Enderego: Av. Portugal, 519 — Santo André (SP)

Metragem: Area Construida: 657,94 m?, Area do Terreno: 366,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 4.592

p) Imével: Agéncia Rua Guaipa

Endereco: Rua Guaipa, 1.389 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 1.003,04 m2, Area do Terreno: 687,50 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 6.051

d) Imoével: Agéncia Rua Pires da Mota

Enderego: Rua Pires da Mota, 488 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 839,35 m?, Area do Terreno: 519,74 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 6.814
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r) Imével: Agéncia Joaquim Floriano

Enderego: Rua Joaquim Floriano, 666 — Sao Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 683,97 m?, Area do Terreno: 500,00 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 13.269

s) Imovel: Agéncia Av. Santo Amaro

Enderego: Av. Santo Amaro, 2.163 — S&o Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 909,31 m2, Area do Terreno: 571,35 m2
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 12.610

t) Imoébvel: Agéncia Av. Paes Barros

Enderego: Av. Paes Barros, 2621 — Sdo Paulo (SP)

Metragem: Area Construida: 819,72 m?, Area do Terreno: 494,74 m?
Estagio: Locado

Valor Contabil: R$ 5.746

a. Método de determinagao do valor justo

A Administradora contratou a empresa Consult Engenharia e Avaliagbes Ltda., empresa
especializada em valor de mercado de ativo, fundada em 1977 e responsavel por relevantes
projetos que envolveram avaliagéo de ativos tangiveis e intangiveis.

A Consult realizou a avaliagdo dos imoveis com o objetivo de determinar seus valores de
mercado, por meio dos laudos de avaliagdo que se se basearam em metodologias usuais de
avaliagado de ativos, notadamente o método da renda na sua variante de valor econémico por
fluxo de caixa descontado para a definicao dos valores referenciais e indicadores, com apoio e
afericdo por meio dos métodos evolutivos (custo) para afericao de resultados referenciais e
método comparativo para a determinagao de valores parciais, como o valor locativo e de venda
do terreno do empreendimento. Os laudos de avaliagdo foram embasados nas diretrizes
estipuladas nas normas ABNT, NBR 14653-1, NBR 14653-2 e NBR 14653-4.

6  Alugueis
Representam as rendas de alugueis a receber provenientes das propriedades para investimento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o total das receitas com alugueis foi no montante
de R$ 21.726 (R$ 20.516 em 2020), e esta apresentada na demonstracdo de resultado do
exercicio em “Propriedades para investimento — receita com alugueis”.

No dia 18 de janeiro de 2021 o Imével pertencente ao Fundo, localizado na Avenida Santo Amaro
n°® 2.163, cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, registrado sob a matricula n°® 160.944 do
14° Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo, recebeu o valor de R$ 1.672
referente objeto de desapropriacédo parcial para fins de utilidade publica, julgado da Agao de
Desapropriagdo n® 1027076-61.2016.8.26.0053, movida pelo Municipio perante a 6% Vara da
Fazenda Publica da Capital de Sdo Paulo (“Ag¢ao de Desapropriagao”).
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Todos os contratos de locagcdo sdao da modalidade “built to suit” e possuem como locatario o
Banco do Brasil S.A. Possuem um prazo de duragao de 120 (cento e vinte meses), contados
partir da data da entrega da obra.

O prazo de locagao dos empreendimentos € de 120 meses, contados a partir da data da entrega
da obra.

Imoéveis locados em 31 de dezembro de 2021:

Agéncia Data de inicio de locagao Data de vencimento
Agéncia Estilo Brasil 28/12/2012 28/12/2022
Agéncia Estilo Estados Unidos 28/12/2012 28/12/2022
Agéncia Estilo Vila Esperanga 24/02/2014 24/02/2024
Agéncia Estilo Santo Amaro 01/07/2014 30/06/2024
Agéncia Nova Faria Lima 03/11/2014 02/11/2024
Agéncia Avenida Portugal 19/11/2014 18/11/2024
Agéncia Rua Guaipa 19/11/2014 18/11/2024
Agéncia Osasco 01/04/2015 31/03/2025
Agéncia Av. Francisco Morato 07/04/2015 06/04/2025
Agéncia Coronel Quirino 10/04/2015 09/04/2025
Agéncia Luis Carlos Berrini 08/05/2015 07/05/2025
Agéncia Joaquim Floriano 02/07/2015 01/07/2025
Agéncia Estilo Butanta 13/07/2015 12/07/2025
Agéncia Indiandpolis 14/02/2016 13/02/2026
Agéncia Rua Pires da Mota 04/11/2015 03/11/2025
Agéncia Sao Bernardo do Campo 20/01/2016 19/01/2026
Agéncia Av. Paes Barros 30/05/2016 30/05/2026
Agéncia Av. Santo Amaro 22/07/2016 22/07/2026
Agéncia Sdo Miguel 28/08/2017 28/08/2027
Agéncia Raposo Tavares 10/05/2018 09/05/2028

7

O Fundo somente podera operar no mercado de derivativos para fins de protecao patrimonial.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o Fundo n&o realizou transagdes

Instrumentos Financeiros Derivativos

envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

8

Dentre os riscos previstos no regulamento, destacam-se os seguintes:

i)

As Cotas ficardo bloqueadas para negociacdo na camara a qual estiverem registradas até o
momento em que o Fundo obtenha o registro de funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrugéo

Fatores de risco

Risco do Bloqueio a Negociagao de Cotas
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CVM 472. Além disso, as Cotas objeto de cada distribuicdo publica somente serao liberadas
para negociagao no secundario apés o encerramento da respectiva oferta. Desta forma, caso o
Cotista opte pelo desinvestimento no Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas,
nao podera negociar suas Cotas na BM&Fbovespa.

i) Riscos relacionados a liquidez

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagao
no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

iii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagao em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administragao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente das receitas provenientes das locacdes dos Ativos Alvo.

Os Cotistas do Fundo faréo jus ao recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir da
percepgao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios dos Ativos Alvo, assim como pelos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captagao de
recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos Ativos Alvo. Desta forma, os recursos captados
pelo Fundo seréo aplicados nos Ativos de Investimento, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade do Fundo.

iv) Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios;
e (ii) alteragao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.
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V) Risco de diluigao

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas que ndo adquirirem cotas ao menos
na mesma proporgao das cotas detidas no Fundo incorrer&do no risco de terem a sua participagao
no capital do Fundo diluida.

vi) Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Instituicdo Administradora ou
de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

vii) Risco de desapropriagao

Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacdo, parcial ou total, de Ativos Alvo que comporéo a carteira de investimentos do
Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a
rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizagao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente
para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

viii) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo, objeto de investimento pelo
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizag¢des
a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido,
observadas as condi¢des gerais das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora
virem a nao ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral
de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

ix) Risco das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em iméveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para o Fundo.

X) Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvos, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoragao, conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengao dos Imoveis.
Nao obstante o Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas
pode ensejar uma redugdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
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inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como
quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao do imével.

xi) Risco de concentracao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisigao de Ativos, que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica
de Investimento.

Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Alvo pelo Fundo, ndo ha
qualquer indicagao na Politica de Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvo que o Fundo
devera adquirir, o que podera gerar uma concentragao da carteira do Fundo, estando o Fundo
exposto aos riscos inerentes a essa situagao.

Xii) Riscos tributarios

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretagdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacao de isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
nao previstos inicialmente.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo da Lei 9.779/99, existe
o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria, inclusive por
ocasi&o da instalacdo de um novo mandato presidencial.

xiii) Risco institucional

A economia brasileira apresentou diversas alteragdes desde a implementagdo do Plano Real.
Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras, as quais, em principio tém
dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e
econdmicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia
mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.

Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de
capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Ndo obstante, a
integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente,
nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios,
tais como alteragdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre
rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econdmicos, e outras
medidas que podem provocar mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.
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xiv)  Riscos macroecondmicos gerais

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigcbes dos mercados de
capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados
principalmente pelas condigdes politicas e econémicas nacionais e internacionais.

Considerando que a aquisicdo das Cotas consiste em um investimento de longo prazo, voltado
a obtencdo de renda, pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das Cotas para
negociagdo no mercado secundario no curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas
superiores ao capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
secundario no curto prazo.

XV) Riscos do prazo

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

xvi) Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigagbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade
e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacado financeira, em situagcdes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco
contratual estabelecido.

xvii) Riscos de crédito

Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serao, basicamente,
decorrentes dos valores pagos a titulo de locagdo dos Ativos Alvo do Fundo. Dessa forma, o
Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte do Banco do Brasil e/ou de
terceiros, na hipotese de rescisao e/ou término do prazo do(s) Contrato(s) de Locagao Atipica,
sem que a renovagao seja feito junto ao Banco do Brasil, ou outras obrigagcdes decorrentes dos
contratos de locagao a serem firmados.

xviii) Risco de amortizagao extraordinaria apds a aquisi¢cdo dos Ativos-Alvos

Caso restem recursos no caixa do Fundo apds a realizagdo de emissdes de Cotas e posterior
aquisicao dos Ativos-Alvos, sera realizada amortizacdo antecipada das Cotas no montante de
tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas no
Regulamento, e este fato podera impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo
investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o investidor conseguira reinvestir tais
recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.
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xix) Risco imobiliario

E o Risco de desvalorizagdo de um imével, ocasionado por, ndo se limitando, fatores como: (i)
Fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imével, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imovel limitando sua valorizagao ou potencial de
revenda, (iii) mudangas sécio-econdmicas que impactem exclusivamente a microrregido como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates,
bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga piorando a area de influencia para
uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o
acesso ao imovel e (v) restricdes de infraestrutura / servigos publicos no futuro como capacidade
elétrica, telecomunicagdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriagao (desapropriagéo)
do imével em que o pagamento compensatoério nao reflita o agio e/ou a apreciagao historica.

XX) Risco relacionado a mudang¢a em politicas e formas de distribui¢cao de rendimentos
aos cotistas, bem como na sua respectiva forma de tributagao

O Colegiado da Comissao de Valores Mobiliarios — CVM, em reunido realizada em 21 de
dezembro de 2021, divulgou publicamente em 24 de dezembro de 2021, analisou recurso
interposto por administrador de FIl, contra decisdo da Superintendéncia de Supervisdo de
Securitizacdo — SSE, que determinava o referido administrador que passasse a distribuir
rendimentos aos cotistas somente quando o Fll objeto de analise apresentasse lucro contabil
(no exercicio ou acumulado).

Por maioria, o Colegiado da CVM se manifestou no sentido de que: (i) caso o valor a ser
distribuido pelo Fll, calculado de acordo com o paragrafo unico, art. 10, da Lei n° 8.668/1993 e
Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, combinados com as determinagdes do Regulamento,
seja superior ao montante do lucro do exercicio adicionado ao dos lucros acumulados (e/ou
reserva de lucros) do exercicio anterior, 0 montante distribuido em excesso deve ser tratado
contabilmente como amortizagao de cotas ou devolugéo do capital; e (ii) ha a possibilidade de
no caso em que o valor a ser distribuido pelo Fll seja superior ao montante do lucro do exercicio
adicionado dos lucros acumulados (e/ou reserva de lucros) do exercicio anterior, de a
assembleia deliberar pela distribuigao inferior ao montante calculado de acordo com o paragrafo
Unico, art. 10, da Lei n° 8.668/1993 e Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, combinados com
as determinagdes do Regulamento do Fundo.

O Colegiado da CVM recebeu pedido de efeito suspensivo da deciséo, o qual foi deferido em 1°
de fevereiro de 2022. Com isso, os efeitos da decisdo estao suspensos

xxi)  Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos,
tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na
politica econdmica e decisdes judiciais.
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9 Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo e a rentabilidade dos
rendimentos distribuidos sdo demonstrados como segue abaixo:

. . - o
Exercicios findos em  Patriménio liquido médio Valor Patrimonial da Rentabilidade do fundo (%)

Cota (*)
31/12/2021 178.995 107,4471509 4,70%
31/12/2020 174.464 112,964651 2,35%

(*) A rentabilidade foi calculada desconsiderando os efeitos das distribuigoes.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.

10 Politica de distribuigdo dos resultados

Os rendimentos apropriados pelo Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, levam
em consideracdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM no 01/2014, ajustada
pelas adigbes/exclusdes realizadas pelo administrador tendo em vista as obrigagdes incorridas
e a incorrer pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos em cada semestre, como anteriormente informado, sao distribuidos
aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia utii do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre.
Eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipag¢ao sera pago no prazo maximo de
10 dias uteis apos a realizagao da Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, podendo o referido
saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria, com base em proposta e
justificativa apresentada pelo Administrador.

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos

resultados liquidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais
encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos do exercicio consideram os seguintes ajustes, conforme abaixo:

Distribuicdo de Rendimentos 2021 2020
Lucro liquido dos exercicios 8.414 22.665
Valorizagao/desvalorizagado a prego de mercado - ativos de natureza imobiliaria 9.609 (4.691)
Valorizagao/desvalorizagéao a prego de mercado - ativos de natureza nao imobiliaria (226) (48)
Variagao de ativos e passivos ndo pagos/liquidados -203 896
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 17.796 18.822
Rendimentos distribuidos 17.187 18.499

% do resultado do exercicio distribuido 97,69% 98,28%
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Os valores médios dos rendimentos por cota, considerando-se os rendimentos distribuidos no
exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas, foram os seguintes:

Exercicio Rendimentos Quantidade média Distribuicdo sobre a quantidade
distribuidos de cotas média de cotas (em R$)
dez/21 17.187 1.590.000 10,81
dez/20 18.499 1.590.000 11,63

11 Negociagao de cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos
de fechamento no ultimo dia de negociagdo de cada més do exercicios findos em 31 de
dezembro de 2021 e 2020.

BBRC11 (Valores expressos em reais) 2021 2020

Janeiro 126,68 149,01
Fevereiro 120,75 147,80
Margo 118,93 124,50
Abril 117,97 138,50
Maio 116,59 146,00
Junho 112,84 155,30
Julho 113,18 145,49
Agosto 110,58 151,40
Setembro 105,99 149,70
Outubro 102,57 146,02
Novembro 89,76 144,90
Dezembro 109,79 139,70

12 Custoddia e tesouraria

Os servigos de custodia qualificada e controladoria de ativos e passivos sdo prestados pela
administradora, BV Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a taxa de custddia e auditoria totalizou R$ 36
(R$ 72 em 2020).

13 Remuneragido da Administradora

A Administradora recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Administragao de
0,60% ao ano, incidente sobre o Patrimdnio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis (“Taxa de Administracdo”),
remuneragdo que sera paga mensalmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao
vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagéo de Cotas.
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No exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021, a taxa de administragao totalizou R$ 1.146
(R$ 961 em 2020), apresentada na demonstragdo do resultado — despesa com taxa de
administracao.

14 Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao
patriménio liquido médio do exercicio de R$ 178.995 (R$ 174.464 em 2020) sdo os seguintes:

2021 2020

Encargos Valor % sob’re. ° Valor % sob’re_ °

PL Médio PL Médio
Despesa de taxa de administragéo 1.146 0,64% 961 0,55%
Despesa com publicagdes 23 0,01% 31 0,02%
Despesa com auditoria e custddia 36 0,02% 103 0,06%
Taxa de fiscalizagdo - CVM 42 0,02% 36 0,02%
Despesas com obras 2.312 1,29% 1.022 0,59%
Despesas tributarias 67 0,04% 69 0,04%
Outras despesas 304 0,17% 368 0,21%
Total 3.930 2,20% 2.590 1,48%

15 Politica de divulgagao

A politica de divulgagédo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao
mensal até 15 dias do encerramento do més correspondente, o valor do patriménio liquido, o
valor patrimonial da cota e a rentabilidade do exercicio, o valor dos investimentos do Fundo,
incluindo a discriminagéo dos bens e direitos integrantes de seu patriménio.

Trimestralmente, em até 30 dias apos o encerramento de cada trimestre, informacgbes sobre o
andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos investimentos ja
realizados, até a concluséo e entrega da construgao.

Em até 60 dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das demandas judiciais ou
extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos cotistas ou destes contra a Administradora
indicando a data de inicio e da solugao final. Até 60 dias apds o encerramento do primeiro, o
balancete semestral e o relatério da Administradora, elaborados conforme as instrucbes
normativas em vigor. Os documentos e as informagdes necessarias estdo disponiveis nos
enderecos fisicos e eletronicos da Administradora.

16 Tributacao

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, € isento de impostos, inclusive de imposto de renda que
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sO incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugcéo
Normativa RFB 1585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n°® 40 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagado exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislagao em vigor.

Além disso, de acordo com os artigos 88 e 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585/15, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal s&o tributados em 20%
e para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.

17 Outros servigcos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo no 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes relacionados aos Fundos de investimento
por ele administrados que ndo aos servigos de auditoria externa.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo

com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu
préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

18 Demandas judiciais

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

19 Operagdes com partes relacionadas

Conforme Instrugao CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as seguintes
transacgodes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles relacionada no exercicio,
conforme a seguir;

Transagao com parte relacionada Total Parte relacionada

Taxa de administracao R$ 1.146 Administradora/Gestora

20 Patriménio liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio, tém a forma nominativa e
conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos.
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As cotas do Fundo serao calculadas e divulgadas nos érgéos reguladores, diariamente.
N&o havera resgate de cotas exceto pela liquidagao do Fundo.

Nao houve emissédo e amortizacédo de cotas nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021
e 2020.

Para arcar com as despesas extraordinarias dos iméveis integrantes do patriménio liquido do
Fundo, a Administradora constituira reserva de contingéncias, por meio de retengao de até 5%
dos recursos que serao distribuidos a titulo de distribuicdo de rendimentos aos cotistas, sendo
que a reserva de contingéncia podera atingir o valor maximo equivalente a 5% do patrimdnio
liquido do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2021, a reserva de contingéncia esta apresentada no balango patrimonial
em “Reserva para contingéncia” no montante de R$ 1.237 (R$1.237 em 2020).

21 Outros Assuntos

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto da Covid-19, que é uma situagao em rapida evolugao
e que vem, impactando adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido
desenvolvimento e fluidez dessa situagdo impedem qualquer previsdao como seu impacto final.
Essa situacao pode ter um impacto adverso e continuo nas condigdes econémicas e de mercado
e desencadear um periodo de desaceleragdo econdmica global.

A Administradora e a Gestora estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao Covid-
19 e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negécios
existentes e nas orientagdes de organizagdes globais de saude, governos relevantes e melhores
praticas gerais de resposta a pandemia.

Alexandre Luiz Zimath Antonio Tadeu Alves de Oliveira
Diretor Contador CRC 1SP-337647/0-4
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