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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Europa 105 - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(Administrado pela Oliveira Trust DTVM S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opinido sobre as demonstracdes contabeis

Examinamos as demonstragdes contabeis do Europa 105 - Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(**Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e a respectiva
demonstracéo do resultado, da mutacdo do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, do Europa 105 - Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacgfes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e ao
Fundo de Investimentos Imobiliério.

Base para opinido sobre as demonstrac6es contabeis

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. Somos independentes
em relagdo ao Fundo, de acordo com o0s principios éticos relevantes previstos no codigo de ética
profissional do contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC), e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos
gue a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracBes contdbeis como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do Reino
Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Existéncia e mensuracdo da propriedade para
investimento

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui
ativos classificados como propriedades para
investimento, no montante de R$ 57.146 mil,
representando 99,40% de seu patrimonio liquido
na data.

A determinacédo do valor justo da propriedade
para investimento foi considerada um principal
assunto de auditoria pela representatividade
desse ativo em relacdo ao patriménio liquido do
Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuracdo utilizada e pelo alto grau de
julgamento na determinacdo das premissas
adotadas na valorizacdo da propriedade para
investimento, conforme descrito na nota
explicativa n® 5. A Administradora do Fundo
contrata especialista externo para avaliagdo da
propriedade para investimento ao menos uma vez
ao ano, e é utilizada a metodologia de fluxo de
caixa descontado (FCD).

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, o envolvimento de especialistas
internos na revisdo da metodologia e do modelo
utilizado na mensuracdo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a
razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a exatiddo dos dados sobre as
propriedades para investimento fornecidos pela
Administradora do Fundo ao avaliador externo e
utilizados na mensuragao. Revisamos
informacdes 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. Também
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas,
para avaliar o comportamento do modelo com
suas oscilacoes.

Adicionalmente, avaliamos a
adequacdo das divulgagbes sobre o assunto
incluidas na Nota Explicativa n® 3fe 5 a.

Baseados no resultado dos procedimentos de
auditoria efetuados sobre a mensuracgéo do valor
justo da propriedade para investimento, que esta
consistente com a avaliagdo da Administradora
do Fundo, consideramos que o0s critérios e
premissas de valor justo adotados pela
Administradora do Fundo sdo adequados, no
contexto das demonstracfes contabeis tomadas
em conjunto.



IBDO

Responsabilidade da Administracéo do Fundo sobre as demonstracdes contabeis

A Administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes
contdbeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes contébeis livres de distor¢do relevante, independentemente
se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes contabeis, a Administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstracdes
contébeis, a ndo ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Os responsaveis pela Administracdo do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstracdes contébeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragbes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga 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¢bes relevantes existentes. As
distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstraces contébeis.

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

» |dentificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes contabeis,
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 deteccdo de distorcdo 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, falsificacdo, omissdo ou representagcbes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administracdo do Fundo;

» Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo.

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagcdo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstractes
contébeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagdes
forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatoério. Todavia, eventos ou condi¢gdes futuras podem levar o Fundo a nédo
mais se manter em continuidade operacional.

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracBes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcado podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da

comunicacéo para o interesse publico.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS
CRC 2 SP 013846/F
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Monika Marielle Du Mon"t Collyer
Contador CRC 1 RJ 091300/0-6

Rio de Janeiro, 22 de marco de 2022.



EUROPA 105 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 31.469.385/0001-64

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n® 36.113.876/0001-91

Balanco Patrimonial
Em 31 de Dezembro de 2021 e 2020
(Valores em milhares de reais)

Nota

Ativo
Circulante
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 4

Disponibilidade
Conta banco movimento

Operagdes compromissadas 4
Letras financeiras do tesouro

Propriedades para investimento 5
Imoéveis acabados
Iméveis em construgdo

Total do ativo
Passivo

Valores a pagar
Aquisicao de imoveis 5.vi
Auditoria
Taxa de gestdo
Correios

Total passivo

Patriménio liquido 8
(-) Custos relacionados a emisséo de cotas
Cotas integralizadas - PF
Cotas integralizadas - PJ
Prejuizos acumulados
Reserva de lucros
Total do Passivo + Patrimonio Liquido

2021

2020

Mercado/realizagéo

% sobre o PL

Mercado/realizagéo % sobre o PL

57.506 100,03% 51.932 148,84%
360 0,63% 2.211 6,34%
13 0,02% 0,02%

13 0,02% 0,02%
347 0,60% 2.205 6,32%
347 0,60% 2.205 6,32%
57.146 99,40% 49.721 142,51%
57.146 99,40% - 0,00%
. 0,00% 49.721 142,51%
57.506 100,03% 51.932 148,84%
17 0,03% 17.042 48,84%

- 0,00% 17.013 48,76%

7 0,01% 18 0,05%

10 0,02% 10 0,03%

. 0,00% 1 0,00%

17 0,03% 17.042 48,84%
57.489 100,00% 34.890 100,00%
(71) (0,12%) (22) (0,06%)
1.879 3.27% 1.354 3,88%
51.509 89,60% 34.282 98,26%
- 0,00% (724) (2,08%)
4172 7,26% - 0,00%
57.506 100,03% 51.932 148,84%

As notas explicativas da Administracdo sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras.



EUROPA 105 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n® 31.469.385/0001-64

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Demonstracdo de Resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro 2021 e 2020

(Valores em milhares de reais)

Nota 2021 2020
Propriedades para investimento
Ajuste a valor justo 5.374 -
Despesas com manutencéo e conservagdo (14) -
Resultado liquido de propriedades para investimento 5.360 -
Outros ativos financeiros
Rendas com aplica¢des em operages compromissadas 4
LFT - Letras Financeiras do Tesouro 2
LTN - Letras do Tesouro Nacional 2 4
NTN - Notas do Tesouro Nacional 5 12
Resultado liquido de outros ativos financeiros 9 24
Demais Despesas
Outras receitas/despesas 10 (473) (430)
Taxa de Gestdo (120) (120)
Taxa de Administragdo (145) (115)
Taxa de Custddia (72) (57)
Controladoria (72) (57)
Taxa de Escrituracéo (36) (29)
Auditoria externa 3) (19)
Taxa de Fiscalizagdo CVYM (10) (11)
Bolsa de Valores (10) (10)
Tributérias ?) (6)
Demais despesas @A) (6)
Total do resultado do exercicio/ periodo 4.896 (406)

As notas explicativas da Administracéo séo partes integrantes das demonstracdes financeiras.



EUROPA 105 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n°© 31.469.385/0001-64

Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ n° 36.113.876/0001-91

Demonstracgéo das mutac8es do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro 2021 e 2020
(Valores em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2019

Integralizacéo de cotas no exercicio
Resultado do exercicio
Em 31 de dezembro de 2020

Integralizacéo de cotas no exercicio

(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissdo (nota explicativa 8.ii)
Resultado do exercicio

Constituicdo de reserva

Em 31 de dezembro de 2021

As notas explicativas da Administragdo sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras.

Cotas subscritas e Gastos com Reserva de Lucros / prejuizos
integralizadas colocagdo de cotas lucros acumulados Total

17.347 (22) (318) 17.006

18.289 - - 18.290
- - - (406) (406)

35.636 (22) (724) 34.890

17.752 - - - 17.752
- (49) - - (49)
- - - 4.896 4.896
- - 4.172 (4.172) -

53.388 (71) 4.172 - 57.489




EUROPA 105 - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 31.469.385/0001-64
Administrado pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Demonstragdo do fluxo de caixa

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

2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas de cotas de operacGes compromissadas 9 24
Pagamento de taxa de administracéo (145) (115)
Pagamento de taxa de custodia (72) (57)
Pagamento de taxa de controladoria (72) (57)
Pagamento de taxa de gestédo (120) (120)
Pagamento de taxa de escrituragdo (36) (29)
Pagamento de despesas auditoria (13) (13)
Pagamento de tributos (2) (6)
Demais recebimentos e pagamentos (25) 27)
Caixa liquido das atividades operacionais (476) (401)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de propriedade para investimento (19.064) (16.269)
Gastos com propriedades para investimento acabadas (14) -
Caixa liquido das atividades de investimento (19.078) (16.269)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emisséo de cotas 17.752 18.290
Custos relacionados a emissdo de cotas (49) -
Caixa liquido das atividades de financiamento 17.703 18.290
Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.851) 1.621
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 2211 590
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 360 2.211
Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (1.851) 1.621

As notas explicativas da Administracéo séo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Europa 105 - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.469.385/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstrac@es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2021

(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Contexto operacional

O Europa 105, administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Oliveira
Trust”), foi constituido sob forma de condominio fechado e com prazo de duracéo indeterminada, nos termos
da Instrucdo CVM n°© 472, de 31 de outubro de 2008 e altera¢des posteriores.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas rentabilidade por meio da renda decorrente da exploragéo
mediante a locacdo de unidades autdbnomas integrantes do empreendimento imobilidrio denominado Vila
Europa 105 (“Empreendimento Imobiliario”), localizado na Avenida Europa, n°® 105, na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, objeto da matricula n®41.404 junto ao 4° Cartdrio de Registro de Iméveis da Capital do
Estado de Sao Paulo (“Imdvel”). Para consecugdo do objetivo do Fundo, o Gestor podera, a seu critério, fazer
com que o Fundo (i) seja proprietario de unidades autbnomas, as quais deverdo ser objeto de matriculas
especificas, apds a conclusdo do desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, caso este seja
desenvolvido em regime de incorporacgdo imobiliaria, nos termos da Lei n® 4.591 (“Unidades Autdnomas”),
ou (ii) deter diretamente a propriedade ou copropriedade do Imovel, observado o disposto no Paragrafo
Terceiro abaixo (sendo os ativos de propriedade do Fundo, seja as Unidades Autdnomas ou o Imovel,
doravante denominados “Ativo Alvo”, que integra o conceito de “Ativos”) observados os termos da Instrucao
CVM 472.

O Fundo é destinado a investidores qualificados nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n° 409,
residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior. O investimento no Fundo nédo € adequado a investidores
que buscam retornos de curto prazo e/ou necessitem de liquidez em seus investimentos.

A carteira do Fundo é composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios.
A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Anga Administracao de Recursos Ltda.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Apresentacao e elaboracdo das demonstracgdes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicveis aos fundos de investimento
imobiliario, incluindo as normas e as orientacdes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM),
incluindo a Instrucdo CVM n° 516/11 e com a Instru¢do CVM n° 472/08, e alteracbes posteriores, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracio efetue estimativas e adote premissas
gue afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o exercicio das demonstracdes financeiras. O uso de estimativas se estende as provisées
necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragao de valor recuperavel de ativos.
Os resultados efetivos podem variar em relacéo as estimativas.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissdo e
divulgacdo em 22 de marco de 2022.
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Europa 105 - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.469.385/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstrac@es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Principais praticas contébeis
Entre as principais préaticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das demonstragdes
financeiras. Todas as informas as informacdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em
milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sao reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o critério

“pro rata die”.

c) Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa € representado por
disponibilidades e opera¢des compromissadas.

As operacgdes compromissadas sdo lastreadas por titulos publicos, porém, o resgate é feito no dia til
posterior “over night”, dessa forma, € um ativo de liquidez imediata.

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas
e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo adquiridos pelo Fundo tendo como
premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢des contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou
passivo financeiro sdo inicialmente mensurados pelo custo de aquisi¢do ou valor justo, acrescidos 0s custos
de transacdo que sao diretamente atribuiveis & sua aquisi¢do ou emissao.

e) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragdo

I.  Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

ii.  Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros mensurados 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
negociacao. Esta categoria estd composta pelas LFTs.
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Europa 105 - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.469.385/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstrac@es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

f) Propriedades para Investimento
e Imdveis em construcéo

S&o avaliados pelo critério de valor justo, onde se a instituicdo administradora concluir que o valor justo de
uma propriedade para investimento em construgdo nao é mensurdvel de maneira confiavel, a mensuragéo
deve ser feita pelo valor de custo até que o valor justo possa ser determinado de maneira confidvel ou quando
a construcdo for completada, o que ocorrer primeiro.

e Imodveis acabados

Inicialmente os imOveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na categoria de
propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transacdo diretamente
atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imével, corretagens e honorérios advocaticios.

Os im@veis classificados na categoria de propriedades para investimento, ap6s o seu reconhecimento inicial,
devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus impactos séo reconhecidos no resultado
do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagédo, sem que represente
uma operacdo forgada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo em construcdo, imoveis adquiridos
para auferir renda e iméveis com apreciacao de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imoveis integrantes a carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo, anualmente. Na
hipotese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora, seja potencialmente capaz de
impactar a valorizagdo dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo, nova realizacdo devera ser efetuada.

g) Obrigacdo por aquisi¢do de imdveis

Representam passivos financeiros decorrentes de obrigacdes de custos relacionados a aquisi¢do dos imoveis,
sendo avaliados pelo custo amortizado a taxa efetiva da operagéo conforme. No caso de instrumento de taxa
variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente de todos os compromissos até a data da
referéncia seguinte de renovacéo de juros.

h) Provisdo de ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacéo entre:

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

¢ Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja existéncia

somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao ocorréncia de um ou mais eventos futuros que
nédo estejam totalmente sob o controle do Fundo.
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e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a
ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. Os ativos
contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstra¢@es contabeis, uma vez que pode tratar-se de resultado
que nunca venha a ser realizado. Porém, quando a realizacao do ganho € praticamente certa, entéo o ativo
relacionado ndo é um ativo contingente e o seu reconhecimento é adequado.

i) Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

Sao demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e variacdes monetarias.

Os langamentos em rubricas contédbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estao
divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior
a 365 dias).

j) Lucro/(prejuizo) por cota
O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo ao final de cada periodo.

Caixa e equivalentes de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sdo aplicagdes financeiras de curto prazo, de alta liquidez, as quais
sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto, em 31 de dezembro de 2021 e
2020 estéo assim representados:

31/12/2021  31/12/2020

Bancos 13 6
OperagBes compromissadas (i) 347 2.205
Total 360 2.211

Operacbes compromissadas

31/12/2021  31/12/2020

Valor de compra 347 2.205
Valor de revenda 347 2.205
Taxa da operagéo (% a.d.) 0,03 0,01
Quantidade de dias (over) 1 1
Garantia LFT LFT

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o0 montante de R$ 9 (2020: R$
24) apropriados como rendas com aplica¢cdes em operagdes compromissadas, conforme demonstrado no
quadro de demonstracao de resultados dos exercicios, na rubrica de “Resultados liquido de outros ativos
financeiros”.
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Ativos de natureza imobiliaria
a) Propriedades para investimento

i. Descrigdo das caracteristicas dos ativos imobiliarios

O Fundo, através de Instrumento particular de compromisso de venda e compra (“Instrumento”) celebrado
em 15 de marco de 2019, adquiriu uma casa residencial sob o nimero 105 da Avenida Europa, no 28°
subdistrito Jardim Paulista, e seu respectivo terreno consistente nos lotes 1 e 2 e parte dos lotes 3 e 4 da
quadra 37, da planta Oficial do Jardim Europa, com as seguintes medidas e confrontacfes: faz frente para a
Avenida Europa, onde mede 40,00ms, do lado esquerdo de quem olha da rua o terreno, mede da frente aos
fundos 65,75ms, confinando com o terreno onde esté edificado o prédio nimero 21 da Avenida Europa; do
lado direito de quem olha da rua o terreno mede da frente aos fundos 65,75m e confina com o prédio nimero
127 da Avenida Europa; nos fundos, mede 40,00ms onde confina com propriedade de Milfred Lafer e onde
estd construido o prédio numero 90 da rua Espanha, perfaz o terreno descrito a area aproximada de
2.600,00mz2, conforme melhor descrito e caracterizado na Matricula n® 41.404 do 4° Oficial de Registro de
Iméveis de S&o Paulo-SP.” O imovel encontra-se cadastrado junto a PMSP sob o contribuinte n°
016.010.0002-2 (maior &rea). Em consoante aos termos previstos Instrumento, a Meta Administradora de
Bens Ltda - ME (“vendedora”) se comprometeu a empreender a incorporagdo de um condominio de natureza
comercial denominado “Europa 105”. Assim sendo, as obras para construcdo do edificio, cuja concluséo era
prevista para até 31 de mar¢o de 2021, foram executadas pela vendedora ou por terceiro por ela contratado,
seguindo projeto aprovado pela Municipalidade, conforme alvara retro aludido, e em linha com os anexos 1
(“Planta Baixa das Unidades”) e 2 (“Memorial Descritivo das Unidades™) do referido Instrumento, deste
modo, o Fundo ndo incorreu em gastos alocados ao imdvel.

Em 09 de fevereiro de 2021, com a conclusdo das obras, foi celebrada a escritura de compra e venda
(“Escritura”) das salas 102, 103, 104, 109, 201, 202, 203, 204, 209 e 210 (matriculas 199.449, 199.435,
199.436, 199.441, 199.443, 199.444, 199.445, 199.446, 199.451, 199.452, respectivamente) do imovel
situado a Av. Europa, 105, Sdo Paulo, SP, entre a vendedora e o Fundo. Dessa forma, em 18 de fevereiro de
2021, o Fundo quitou a obrigagéo por aquisi¢cdo, conforme demostrado na nota explicativa 5.vi, e seu ativo
passou a apresentar as seguintes caracteristicas:

o Edificio de escritdrios de alto padréo, novo, com especificagdes técnicas atuais e de 6tima qualidade
construtiva (area construida: aprox. 6.674,79 m2);

e Localizacdo em regido nobre da cidade em uma via comercial importante da regido, com ampla
visibilidade, facil acesso ao transporte publico, e disponibilidade de comércio e servicos locais. Situa-
se entre duas das principais regides de escritdrios da cidade (Jardins e Paulista);

e Numero total de 20 unidades, sendo a area privativa escritdrios de 144,68 m2 a 456,50 mz; e

e 128vagas de garagem em 2 subsolos.

Por fim, vale destacar que, em 6 de setembro de 2021, o requerimento da extin¢éo do regime condominial
pelas partes evolvidas no Empreendimento e, consequentemente, encerramento de todas as matriculas das
unidades autdbnomas vinculadas a escritura supracitada, 0s requerentes passaram a ser coproprietarios da
matricula 41.404, sendo 49,82233% a participacdo do Fundo.
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Contrato de Aluguel firmado
O Fundo firmou contrato de locac¢do do imdvel localizado na Av. Europa, 105, S&o Paulo, SP com o Banco BTG
Pactual S.A. (“Locatéria”) no dia 14 de outubro de 2020, o qual entrou em vigéncia em 8 de fevereiro de 2021,
data de assinatura do Laudo de Entrega pela locatéria, tendo vigor por 10 (dez) anos a partir de entdo.

0 aluguel mensal pactuado, valido a partir do primeiro més de vigéncia da locagéo, € de R$ 650, cuja
expressdo monetaria deverd ser corrigida a partir do inicio do Prazo da Locagdo e, depois, a cada
periodo de 12 (doze) meses, pela varia¢io acumulada do IGP-M - indice Geral de Pregos de Mercado
da FGV - Fundacdo Getulio Vargas. Na hipdtese de extingdo, falta de divulgacéo, falta de apuracao,
ou impossibilidade de utilizacdo do IGP-M/FGV, adotar-se-a, em substituicdo, a média da variacao
apurada entre os seguintes indices: INPC/IBGE, IPC-FIPE ou IGP-DI/FGV.

Adicionalmente, no referido contrato foi concedido a Locatéria caréncia de aluguel de 100% (cem por cento)
no tocante aos 11 (onze) primeiros meses da locagdo a contar do inicio do prazo da locagdo. Desta forma,

apesar do contrato firmado, o Fundo nédo possui receita de aluguel, tampouco aluguéis a receber.

Relacdo dos imdveis

Ativo Matricula Endereco Caracteristicas/ estagio Metrrnazgem 2021 2020

Europa 105 41.404 Imével (laje corporativa) / acabado 6.674,79 57.146 -
Europa 105 - Unidade 102 | 199.449 Imavel (laje corporativa) / em construgao 157,42 - 3.330
Europa 105 - Unidade 103 | 199.435 Imavel (laje corporativa) / em construgao 310,43 - 6.418
Europa 105 - Unidade 104 | 199.436 Imavel (laje corporativa) / em construgao 159,18 - 3.367
Europa 105 - Unidade 109 | 199.441 | Av.Europa, 105 -Jardim | Imével (laje corporativa) / em construcdo 438,02 8.641
Europa 105 - Unidade 201 | 199.443 | Europa - Séo Paulo - SP, | Imével (laje corporativa) / em construgao 239,64 - 5.069
Europa 105 - Unidade 202 | 199.444 | 14490-001 Imavel (laje corporativa) / em construgao 148,36 - 3.138
Europa 105 - Unidade 203 | 199.445 Imavel (laje corporativa) / em construgao 240,38 - 5.084
Europa 105 - Unidade 204 | 199.446 Imavel (laje corporativa) / em construgao 148,36 - 3.138
Europa 105 - Unidade 209 | 199.451 Imavel (laje corporativa) / em construgao 290,63 - 6.147
Europa 105 - Unidade 210 | 199.452 Imavel (laje corporativa) / em construgao 254,76 - 5.389

57.146 49.721

Iv. Atualizacdo das propriedades para investimento

Conforme demonstrado no quadro abaixo baseado em laudos de avaliagdo, houve uma valorizagdo nas
propriedades para investimento, em que o Fundo registrou no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
um aumento de R$5.374. (2020: conforme descrito na nota explicativa n° 5.i, as unidades encontravam-se
em construgéo.)

Exercicio findo em 31/12/2021
Denominacdo | Data-base Taxa de T.ax a de~ TaXAa d? Avaliador Método de avaliagédo
desconto | capitalizagdo | vacancia
Europal05 | 31/12/2021|  7,50% 7,25% 0% | cBRE (1) | Meétodo darenda - base fluxo de caixa
descontado (2)
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O CBRE Group, Inc. é a maior empresa de investimento e servi¢os imobiliarios comerciais do mundo, com
receita de US$ 23,8 bilhGes em 2020. Integrante da Fortune 500 desde 2008, atualmente em 122° lugar,
nossas a¢des sao negociadas na Bolsa de Valores de Nova York sob o simbolo “CBRE”. Referéncia na prestagao
de servicos em capital markets (vendas de imdveis, originacdo de hipotecas, vendas e servi¢os), locacao,
gestdo de investimentos, gestdo de imoveis, avaliagdo e desenvolvimento de terrenos, entre outros,
contando com mais de 100.000 funcionérios e atende investidores imobilirios e clientes ocupantes em mais
de 100 paises, sendo a sua lideranga reconhecida em diversas maneiras: (i) Eleita uma das "Empresas Mais
Admiradas" da Fortune por nove anos consecutivos, além de ocupar a posi¢cdo de nimero um no setor
imobiliario por trés anos consecutivos; (ii) eleita a marca lider da industria pela Lipsey Company por 20 anos
consecutivos (incluindo 2021); (iii) classificada como a empresa mais éticado mundo pelo Ethisphere Institute
por oito anos consecutivos (incluindo 2021); (iv) reconhecida por nossas atividades de sustentabilidade
ambiental por meio da inclusdo no indice Dow Jones de sustentabilidade mundial; (v) reconhecido por
promover oportunidades de carreira para profissionais do sexo feminino por meio da inclus&o no indice de
Igualdade de Género da Bloomberg.

Capitalizagdo da renda por projecéo de fluxo de caixa descontado.

O fluxo de caixa descontado do imével considera o(s) contrato(s) de locagdo vigente até seu prazo de término
e o valor unitério de locagdo obtido com base na comparacdo de mercado até o fim do periodo de analise.
Neste momento, é considerada a saida do investimento por meio de uma venda hipotética da propriedade
simulando o principio da perpetuidade e aplicando a taxa de capitalizacdo (“terminal capital rate”). Ou seja,
identifica-se o valor de mercado ou valor econdmico do bem também por meio da capitalizacdo presente de
sua renda liquida prevista.

Quadro demonstrativo das movimentac6es contabeis
Imdveis para Imdveis em

Repnda Construgdo Total
Saldo em 31.12.2019 - 48.251 48.251
(+) Atualizacao da obrigagao por aquisi¢do de imovel (i) - 1.470 1.470
Saldo em 31.12.2020 - 49.721 49.721
(+) Atualizacao da obrigacao por aquisi¢do de imovel (i) - 2.051 2.051
(+/-) Transferéncia para imoveis acabados 51.772 (51.772) -
(+/-) Ajuste ao valor justo 5.374 - 5.374
Saldo em 31.12.2021 57.146 - 57.146

(i) Avariacdo corresponde a atualizacdo da obrigacdo por aquisi¢do descrita na nota explicativa n® 5.vi.

Vi.

Obrigagéo por aquisi¢do

De acordo com o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra (“Instrumento”), o valor total
da compra dos imdveis correspondeu a R$ 47.014 cujo fluxo de pagamentos consiste em: 10 % efetuado no
ato da compra, 60% pagos em 22 parcelas mensais (atualizadas pelo INCC-DI) e 30% a serem pagos 15 dias
apos a entrega do imovel (atualizada pelo IGPM/FGV).
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Durante o periodo da construcéo, o indice de reajuste do saldo devedor e das parcelas e prestacées foi a
variaco positiva do INCC-DI — indice Nacional do Custo da Construcdo, apurado pela Fundagio Getdlio
Vargas. Apos a obtencéo do Certificado de Concluséo da Obra (HABITE-SE), outorgado pelo 6rgdo municipal,
0 saldo devedor bem como as parcelas e presta¢des vincendas passardo a ser atualizados pela variagao
positiva do indice Geral de Pregos de Mercado — IGP-M/FGV - apurado pela Fundagio Getdlio Vargas,
mantendo-se, quanto ao mais, todos 0s encargos ora pactuados.

Cada uma das parcelas, assim como o saldo devedor, foi corrigida mensalmente de acordo com a varia¢io
acumulada dos indices pactuados, a contar do més da assinatura do contrato de compra e venda até o efetivo
pagamento de cada uma e até a Ultima parcela do pre¢o do imével negociado. Para efeito do célculo, é
considerada a varia¢do positiva acumulada dos referidos indices entre o segundo més anterior ao da
assinatura do presente Instrumento e segundo més anterior ao do efetivo pagamento (M-2).

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020, o saldo devedor do Fundo a vendedora do
imével apresentou as movimentagdes a segulir:

Obrigagéo por aquisicao 31/12/2021 31/12/2020

Saldo inicial 17.013 31.812
(+) Atualizacdo das parcelas devidas 2.051 1.470
(-) Liquidagéo das parcelas (19.064) (16.269)
Saldo final - 17.013

Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento
O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a instituico
administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos € acompanhado por equipe especializada, tendo como complemento
ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos, formados por Diretores e
Geréncia, quando necessérios. A analise e avalia¢do dos riscos seguem conforme os critérios e especificacdes
de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias das carteiras, definidas pelos regulamentos.

O processo de gestéo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo sistematizar

a identificacdo, mensuracdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos riscos incorridos na
atividade do fundo.
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b) Fatores de Risco

Risco de Liquidez:

Risco relacionado a liquidez. Os fundos de investimento imobilidrios sdo condominios fechados, o que
pressupfe que 0s seus cotistas somente poderdo resgatar suas Cotas ao seu final, no momento da sua
liquidacao, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Desse modo, o cotista somente podera negociar
as suas Cotas (i) privadamente, devendo encontrar, sob sua exclusiva responsabilidade, um comprador para
sua participacdo, observado que o adquirente devera ser um Investidor Profissional, e (ii) no &mbito dos
mercados de balcéo, o que pode resultar na dificuldade para os cotistas interessados em desfazer de suas
posi¢des alienar o mercado de capitais nacional esta ainda em fase de maturacédo e desenvolvimento, 40 nao
havendo, na atual conjuntura, volumes significativos de transacdes de recursos em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ou, ainda, investidores interessados em realizar transa¢des de aquisicao e alienagédo
de cotas de fundos de investimento imobilidrio. Assim sendo, espera-se que o cotista que adquirir as Cotas
do Fundo deve estar consciente de que o investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e
especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, como um investimento de médio a longo
prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas
superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
0 prejuizo do Fundo.

Riscos de mercado

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos em geral. Diversos instrumentos econémicos sdo utilizados
pelos governos para a fixa¢do de politicas econdmicas. Sao exemplos de instrumentos, a fixacdo da taxa de
juros, amaior ou menor interferéncia na cotagdo da moeda e sua emissao, aumento de tarifas pablicas, maior
rigidez no controle dos gastos publicos, aumento ou diminui¢do do déficit orcamentario, criacdo de novos
tributos ou aumento de aliquotas de tributos j& existentes, entre outros fatores, que podem, de alguma
forma, produzir efeitos sobre os mercados, especialmente o de capitais, financeiro e o imobiliario. Além
disso, tem-se 0 movimento inexoravel da globalizagdo como um possivel fator de risco. Eventos diversos
podem culminar em uma modificagdo da ordem atual e, certamente, influenciar de forma relevante no
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, o que podera resultar em perdas para os cotistas, A
interdependéncia entre as economias mundiais, a maior velocidade nas transferéncias de recursos e
investimentos entre o0s paises e 0s investimentos maci¢os destinados atualmente a paises emergentes faz
com que o mercado local esteja mais suscetivel a oscilagdes mundiais, tais como recessdes, perda do poder
aquisitivo de moeda e oscila¢do na taxa de juros.

Risco Institucional. As economias estdo suscetiveis a realizagdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdencidrias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, dentre outras. A integragdo das economias fortalece os
instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento
imobiliario. Nao obstante, tal integracdo acaba gerando riscos inerentes a este processo. O Fundo esta
sujeito, direta ou indiretamente, as variaces e condicdes dos mercados de acgles, especialmente dos
mercados de cdmbio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados principalmente pelas condi¢Ges politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. O cotista deve estar ciente de que o Fundo ou qualquer outra pessoa,
incluindo o Administrador e o Gestor, ndo se responsabilizara e nao ficaré sujeita ao pagamento de qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os cotistas venham a sofrer danos ou prejuizo
resultante de quaisquer eventos relacionados as politicas econémicas e institucionais.
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Riscos de crédito

Risco de Inadimpléncia. O Fundo ira realizar chamadas de capital para fazer frente as suas obrigacdes,
incluindo sem limitacdo o pagamento de despesas e de parcelas do preco de compra do Ativo Alvo. Caso
quaisquer cotistas deixem de cumprir com sua obrigacdo de integralizar cotas em atendimento a uma
chamada de capital, o Fundo poderé fazer uso da reserva de Caixa. Caso, em decorréncia deste uso, a reserva
de caixa caia abaixo do patamar de 2,0% (dois inteiros por cento) do capital comprometido, ou caso a reserva
de caixa ndo seja suficiente para suprir o inadimplemento do cotista, o0 Administrador deveré realizar nova
chamada de capital. Adicionalmente, no caso de inadimpléncia, ndo ha qualquer garantia de que o
Administrador tera sucesso na cobranga e recebimento dos valores devidos e ndo pagos pelo cotista
inadimplente.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esté exposto, os quais poderao ser verificados no regulamento.

Instrumentos Financeiros Derivativos
O Fundo néo poderé contratar opera¢@es com derivativos.

Patriménio Liquido

O patrimbnio do Fundo sera representado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as
condicdes de emissdo, de distribui¢do, de subscri¢do, de integralizacdo, de remuneragdo e de amortizagéo
descritos no regulamento e no suplemento ou prospecto referente a cada emissédo de cotas do Fundo.

a) Subscricéo, integralizacdo, amortizacao e resgates de cotas

(i) Subscricéo e integralizacdo
O patrimdnio inicial do Fundo foi formado pelas Cotas representativas da 12 Emissédo

Regime de colocacao e periodo de colocagdo: a oferta publica de distribuicdo de cotas da 12 Emisséo foi
realizada nos termos da Instrucdo CVM 476, e serd liderada pela instituicdo intermediéria lider da oferta, em
regime de melhores esforgos de colocacéo (“Oferta”).

O prazo para subscri¢do das cotas da 12 emissao foi de até 6 (seis) meses contados do inicio da Oferta. Caso
a Oferta ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses do seu inicio, o intermediério lider devera realizar a
comunicacdo de que trata o Artigo 8° da Instrucdo CVM 476, com os dados entdo disponiveis,
complementando-os semestralmente até o encerramento (“Periodo de Distribui¢ao”).

Preco de emissdo das cotas: o valor unitério inicial de emissao das cotas da 12 emisséo foi R$ 100,00 (cem
reais) na data de emisséo.

O preco de emissdo atualizado mensalmente pelo indice Nacional de Custo de Construgdo, apurado e

divulgado pela Fundagao Getulio Vargas (“INCC - DI”), desde a data de emissdo das cotas da 12 emissdo até
a data em que o Administrador efetuar a respectiva chamada de capital.
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Quantidade de cotas e valor total da 12 Emissdo: poderiam ser emitidas até 1.000 (um milh&o) de cotas da
12 Emissdo, totalizando até R$100.000. (cem milhGes de reais) (“Valor da 12 Emissdo”) na data de emisséo,
as quais deveriam ser subscritas até o final do periodo de distribui¢ao.

O valor minimo inicial de subscricéo, por investidor, das cotas da 12 emissao, era de R$ 50. (cinquenta mil
reais).

Nao foi cobrada taxa de ingresso referente a 12 emissao de cotas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 o Fundo subscreveu e integralizou 157.025,57 cotas no
montante de R$ 17.752 (2020: R$ 18.289)

(ii) Custos relacionados a emissao de cotas
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de R$ 49 referente a custos
de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos relacionados & emissao de cotas” na “demonstracao
das mutag¢des do patrimdnio liquido”.

Segue abaixo a composi¢do destes custos:

2021 2020
Saldo inicial 22 22
Custos apropriados
(+) Despesas com advogados 25
(+) TaxaB3 24
Saldo final 71 22

(i) Amortizagéo
O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas.

Quando da realizacdo de amortizagdes de cotas ou de distribuigdes de resultados do Fundo, todos os valores
devidos ao cotista inadimplente a titulo de amortizacdo de cotas ou de distribui¢do de resultados do Fundo
deverdo ser primeiramente usados para quitar as obriga¢Ges pecuniarias de tal cotista inadimplente para
com o Fundo, incluindo pagamento de despesas e encargos do Fundo, quaisquer valores devidos ao Fundo
relacionados as cotas ndo integralizadas pelo cotista inadimplente nos termos da chamada de capital
respectiva, incluindo, na seguinte ordem, (a) juros anuais de 12% (doze por cento) ao ano, (b) a variagéo
anual positiva do IPCA/IBGE, calculada pro rata temporis a partir da data de inadimplemento, (c) multa
cominatoria ndo compensatoria de 5% (cinco por cento) sobre o valor inadimplido e (d) custos incorridos
para cobranca dos valores inadimplidos (“encargos do cotista inadimplente™). Se houver saldo, ap6s 0s
pagamentos dos valores mencionados nas alineas (a) a (d) acima, sera entregue ao cotista em questdo como
pagamento de amortizagdo de cotas ou de distribuicdo de resultados, conforme o caso; e alienar as cotas
subscritas e integralizadas de titularidade do cotista inadimplente, sendo o saldo, se houver, entregue ao
cotista em questao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo ocorreram amortizagoes.
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(iv) Resgate
As Cotas do Fundo somente serdo resgatadas quando da sua liquidacdo, quando assim determinada pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pelo Administrador, nas hipoteses legais.

(v) Ambiente de negociagdo das cotas
As Cotas do Fundo poderao ser registradas para negociagdo no mercado secundério em bolsa de valores ou
em mercado balcdo organizado, a qualquer momento, mediante deliberacdo do Administrador e observados
os termos da regulamentacéo aplicavel aos Cotistas do Fundo.

(vi) Distribuicdo de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos semestres
findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribui¢do dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada ap0s o efetivo
recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas as despesas provisdes
e encargos incidentes até o més de competéncia.

2021 2020
Prejuizo do exercicio/ periodo 4.896 (406)
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 2 4)
(+/-) Ajustes das despesas ndo transitadas no caixa (128) 12
(+/-) Ajuste por valor justo (5.374)
Resultado conforme regime de caixa (608) (398)
Total apropriado no exercicio/ periodo - -
Rendimentos apropriados a pagar - -
Valor distribuido no exercicio/ periodo - -
Percentual distribuido 0% 0%

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o Fundo ndo obteve resultado de
caixa positivo, por esse motivo, ndo houve distribuicéo de resultados.

(vii)  Evolucédo, patrimonio liquido médio e rentabilidade

Exercicio findo Valor da Cota Rentabilidade Acumulada
Em 31 de dezembro de 2021 114,7671 13,12%
Em 31 de dezembro de 2020 101,4599 2,25%

A rentabilidade passada ndo € garantia de resultados futuros.

9 Prestadores de servigos
Os prestadores de servicos sdo:

Administragéo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestéo: Angé Administracdo de Recursos Ltda.

Custodia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.
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Encargos do Fundo
Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio liquido
médio sao os seguintes:

2021 2020

Despesas administrativas Valores % sobn’a PL Valores % sobn’a PL

emR$ médio em R$ médio
Taxa de gestdo 120 0,24% 120 0,47%
Taxa de administragéo 145 0,29% 115 0,45%
Taxa de custddia 72 0,14% 57 0,23%
Taxa de controladoria 72 0,14% 57 0,23%
Taxa de escrituracdo 36 0,07% 29 0,11%
Auditoria 3 0,01% 19 0,07%
Taxa de Fiscalizacdo CVM 10 0,02% 11 0,04%
Bolsa de valores 10 0,02% 10 0,04%
Tributérias 2 0,00% 6 0,02%
Demais despesas 3 0,01% 6 0,02%
Total 473 0,93% 430 1,68%
Patrimonio liquido médio 50.652 25.492

a) Remuneracdo do Administrador e do Custodiante

Administrador, custodiante e controlador

O Fundo pagard ao Administrador pela prestacdo de servigos de administracdo, custddia e controladoria,
uma remuneracdo correspondente a 0,17% (dezessete centésimos por cento) ao ano incidente sobre a Base
de Célculo, com valor minimo mensal de R$ 16. (dezesseis mil reais) (“Remuneracdo Oliveira Trust”). “Base
de Célculo” serd o valor contébil patriménio liquido do Fundo; ou o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas no més anterior ao do pagamento da
remuneragdo, caso as cotas tenham integrado ou passem a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
conforme definido na regulamentacdo aplicavel aos fundos de investimento em indice de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacéo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas, como, por exemplo, o IFIX, apurado e divulgado pela B3.

O rateio da remuneracdo Oliveira Trust sera feito da seguinte forma:

e 50% (cinquenta por cento) da Remuneracéo Oliveira Trust serdo devidos ao Administrador pelos servigos
de administragéo;
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e 25% (vinte e cinco por cento) da Remuneragéo Oliveira Trust serdo devidos ao Custodiante pelos servicos
de custddia e tesouraria; e

e 25% (vinte e cinco por cento) da Remuneracgéo Oliveira Trust serdo devidos ao Agente de Controladoria
pelos servigos de controladoria dos ativos do Fundo.

A Taxa de Administracdo serd paga pelo Fundo mensalmente, no Ultimo dia Gtil do més, apurado e
provisionado a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), aplicado sobre o valor do Patriménio
Liquido diério do Fundo, a ser paga aos respectivos prestadores de servi¢os no ultimo dia util de cada més
sendo que o primeiro pagamento deverd ocorrer no Ultimo dia util do més em que ocorrer a primeira
integralizagéo de cotas do Fundo.

ii. Taxade gestao

Pela prestacdo dos servicos de gestdo da carteira do Fundo, o Gestor receberd uma remuneragdo mensal
correspondente a R$10 até o 24° (vigésimo quarto) més contado a partir da data de emissdo das cotas da 12
emissao. A partir do 25° (vigésimo quinto) més contado da data de emissdo, o Gestor recebera uma
remuneragdo mensal correspondente a 0,83% (oitenta e trés centésimos por cento) ao ano incidente sobre
a base de calculo, com valor minimo mensal de R$ 10 (“Remunerag&o Fixa do Gestor” e, em conjunto com a
remuneragdo Oliveira Trust e a remuneracao prevista no paragrafo terceiro do Artigo 19 do regulamento,
“Taxa de Administracdo”).

lii.  Taxade performance
A taxa de performance seré paga, quando aplicavel, exclusivamente por ocasiao de alienagéo total ou parcial
de Ativo Alvo, em até 5 (cinco) dias Uteis contados a partir da data em que o Fundo receber o preco de venda
pela alienagdo total ou parcial do ativo alvo.

Paragrafo Segundo.  Até que haja o retorno de 100% (cem por cento) do capital integralizado no Fundo,
incluindo a titulo de pagamento de rendimentos e/ou amortizagao de cotas, devidamente atualizado, desde
arespectiva data de integralizacdo, pela variagdo do IPCA, acrescido de sobretaxa de 7,00% a.a. (sete inteiros
por cento ao ano) no periodo, calculado pro rata temporis (“Hurdle”), o Gestor ndo fara jus a Taxa de
Performance.

11  Atos societarios

Em assembleia geral de cotistas realizada em 04 de abril de 2020 foi deliberado que:

(i)

Permissdo para que o Gestor, em acordo com o objeto do Fundo e no melhor interesse dos
Cotistas, possa, a seu critério, promover a conversao dos direitos reais de titularidade do Fundo
sobre unidades auténomas integrantes do Empreendimento Imobilidrio localizado na Avenida
Europa, n°® 105, na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, objeto da matricula n®41.404 junto
ao 4° Cartodrio de Registro de Iméveis da Capital do Estado de S&o Paulo (“Imovel”), em direito
real de propriedade sobre o todo ou parte do Imével, neste ultimo caso desde que a fracdo ideal
atribuivel ao Fundo n&o seja inferior & 50% (cinquenta por cento) do Imovel;
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(i)

(i)

Autorizagdo para que o Gestor possa adotar as medidas necessarias para que seja providenciado
o cancelamento do registro de incorpora¢do do Empreendimento Imobilidrio junto ao 4° Cartorio
de Registro de Imdveis da Capital do Estado de S&o Paulo, caso o Fundo venha a deter a
propriedade direta do Imovel,

A alteracdo do Regulamento do Fundo, o qual passara a viger na forma do Anexo |, para refletir

as matérias ora aprovadas. Nesse sentido, o Artigo 4° do Regulamento passara a vigorar nos

seguintes termos, acrescido o Paragrafo Terceiro:
“Artigo 4° Artigo 4° - O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas rentabilidade por
meio da renda decorrente da exploracdo mediante a locacao de unidades auténomas
integrantes do empreendimento imobiliario denominado Vila Europa 105
(“Empreendimento Imobilidrio”), localizado na Avenida Europa, n° 105, na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, objeto da matricula n®41.404 junto ao 4° Cartdrio de Registro
de Imoéveis da Capital do Estado de S&o Paulo (“Imével”). Para consecucao do objetivo do
Fundo, o Gestor podera, a seu critério, fazer com que o Fundo (i) seja proprietéario de
unidades autbnomas, as quais deverdo ser objeto de matriculas especificas, apds a
conclusédo do desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, caso este seja
desenvolvido em regime de incorporacdo imobilidria, nos termos da Lei n® 4.591
(“Unidades Autdbnomas™), ou (ii) deter diretamente a propriedade ou copropriedade do
Imdvel, 3 observado o disposto no Paragrafo Terceiro abaixo (sendo os ativos de
propriedade do Fundo, seja as Unidades Auténomas ou o Imovel, doravante denominados
“Ativo Alvo”, que integra o conceito de “Ativos”) observados os termos da Instrugdo CVM
472.[...] Parégrafo Terceiro. Caso o Fundo tenha adquirido direitos reais sobre as Unidades
Autdnomas previamente a concessdo do alvard de conclusdo de obra (“habite-se”) do
Empreendimento Imobilidrio, o Gestor podera, a seu critério, promover a conversdo dos
referidos direitos reais sobre as Unidades Autdbnomas em direito real de propriedade sobre
o0 todo ou parte do Imovel, neste Ultimo caso desde que a fragdo ideal atribuivel ao Fundo
nao seja inferior a 50% (cinquenta por cento) do Imdvel. Caso o Fundo se torne proprietario
direto do Imovel nos termos deste Paragrafo Terceiro, o Gestor devera diligenciar para
gue seja providenciado o cancelamento do registro de incorporacéo do Empreendimento
Imobilidrio junto ao 4° Cartdrio de Registro de Imoveis da Capital do Estado de Sdo Paulo.”

A contratacdo da CBRE, inscrita no CNPJ/MF sob n.° 51.718.575/0001-85 como corretora de
imdveis responsavel pela intermediacdo da locacdo do Imovel, nos termos que vierem a ser
negociados pelo Gestor, no melhor interesse do Fundo;

Os cotistas autorizam ainda a Administradora e o Gestor a praticarem todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacdo das matérias constantes na ordem do dia, caso aprovadas, tais como e
ndo se restringindo a negociacdo dos termos da contratagdo do Corretor de Imdveis protocolo
do Regulamento na CVM e & celebracdo e registro dos documentos que forem necessarios

Em assembleia geral de cotistas realizada em 30 de julho de 2020 foi deliberado que: haja vista 0 ndo
comparecimento de quaisquer cotistas do Fundo e conforme Deliberagdo CVM n. 849, de 31 de
marco de 2020, restam automaticamente aprovadas as Demonstracfes Financeiras do exercicio
social findo em 31 de dezembro de 2019 do Fundo, considerando que foram acompanhadas do
relatdrio de auditoria independente sem opinido modificada.
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Em assembleia geral de cotistas realizada em 7 de maio de 2021 foi deliberado a aprovacdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2020,
acompanhadas do relatério de auditoria independente sem opinido modificada

Politica de divulgacéo das informacdes
O administrador coloca a disposi¢do dos interessados, em sua sede ou nos 6rgdos reguladores, as
seguintes informacdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulério eletrdnico cujo contetdo
reflete o Anexo 39-1 da Instrucdo ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-11 da Instrugédo ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

¢) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugéo ICVM 472.

Anualmente, tdo logo receba, o relatorio dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordinaria e a ata da Assembleias
geral extraordinéria; e
No mesmo dia de sua realizagdo, o sumaério das decisbes tomadas na assembleia geral ordinaria.

Informacdes Tributérias

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

De acordo com artigo 3° da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliério, cujas cotas sejam admitidas & negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcéo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragéo de ajuste anual das
pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacgdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da
Instrucdo Normativa RFB n° 1.022, onde determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimentos imobiliarios, com mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10%
das cotas, cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcéo organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaracdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrucdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, os

rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e para cotistas
nao residentes em paraiso fiscal em 15%.
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Informacdes sobre transa¢des com partes relacionadas
Exceto pelos servigos prestados, conforme disposto na nota explicativa n°® 9 e 10, nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2021 e 2020, ndo foram realizadas outras operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

Parte relacionada Nat_ureza do Ati\_/os/pa_ssivos Tipo d? 2021 2020
relacionamento financeiros transacdo
Oliveira Trust DTVM S.A. Administradora Taxa de administracio Despesa 145 115
Oliveira Trust DTVM S.A. Custodia Taxa de custddia Despesa 72 57
Anga Administracdo de Recursos Ltda. Gestora Taxa de gestéo Despesa 120 120
Anga Administracdo de Recursos Ltda. Gestora Taxa de gestéo Passivo 10 10

15

16

17

Demandas judiciais
Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢fes contra o Fundo, de natureza civel,
execucdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢cdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela BDO RCS Auditores
Independentes SS relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que nédo 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 proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Outras informacoes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que € uma situa¢do em rapida evolugéo, impactou
adversamente as atividades econémicas globais. O rdpido desenvolvimento e fluidez dessa situagédo
impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Ressaltamos que eventuais reflexos originados dos
ativos liquidos sao capturados no processo de precificacdo dos ativos e refletidos no valor da cota que vem
sendo divulgada diariamente ao mercado. A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto
financeiro nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2021, como resultado destes eventos, e
estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta
operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientagdes de organizagdes
globais de salde, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2021, o Colegiado da CVM, ao apreciar recurso contra decisao
de Area Técnica da CVM, entendeu que caso o valor a ser distribuido pelo FlI, calculado de acordo com o
paragrafo Unico, art. 10, da Lei n® 8.668/93 e Oficio Circular CYM/SNC/N® 01/2014 seja superior ao montante
do lucro do exercicio adicionado dos lucros acumulados (e/ou reservas de lucros) do exercicio anterior, deve
ser tratado contabilmente como amortizagdo de cotas ou devolugdo de capital. Os efeitos dessa decisdo
estdo suspensos por forga de nova deciséo do Colegiado, proferida em 31 de janeiro de 2022, situacdo essa
gue deve perdurar enquanto o Colegiado nédo apreciar pedido de reconsideracdo contra a deciséo inicial de
21 de dezembro 2021, j& apresentado e pendente de julgamento. O desenvolvimento dos referidos fatos,
em especial sobre a deciséo a ser proferida pelo Colegiado da CVM a respeito do Pedido de Reconsideracéo,
podera acarretar possiveis mudangas em politicas e alternativas de distribuicdo de resultados e suas
respectivas formas de contabilizagéo e de tributacéo, caso a deciséo inicial venha a ser confirmada.
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CNPJ: 31.469.385/0001-64

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstrac@es financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Eventos subsequentes
Nao ha qualquer evento subsequente que deva ser informado.
* * *
Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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