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Cotistas e a Administragcao do

JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario
Osasco — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis do JBFO FOF Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”)
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.), que compreendem o balango
patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, compreendendo as politicas contébeis significativas e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2021, o
desempenho de suas operacoes e o0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as préaticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio.

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 secdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contdbeis”. Somos independentes em
relacdo 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 opiniéo.

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 demonstragdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes e, portanto, ndo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee.



Custédia e valorizagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio (Nota explicativa n° 6)

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possuia
99,96% de seu patrimonio liquido representado
por aplicacdes em cotas de fundos de
investimentos imobilidrios mensurados ao valor
justo com base em cotacdo de fechamento
divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao,
6rgao responsavel também pelo registro e custédia
dessas cotas. Devido ao fato desses ativos serem
0s principais elementos que influenciam o
Patriménio Liquido e o reconhecimento de
resultado do Fundo, no contexto das
demonstracdes contdbeis como um todo,
consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram, mas ndo estédo limitados a:

e teste de existéncia por meio de conciliagdo
das posicdes mantidas pelo Fundo com as
informacdes fornecidas pelo custodiante;

e comparamos 0s precos utilizados pela
administracdo para valorizagdo dessas
aplicagbes com os precos das Ultimas
negociacoes das cotas dos fundos investidos,
divulgados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcao.

e avaliamos as divulgacoes efetuadas nas
demonstracdes contabeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis

os saldos das aplicacdes em cotas de fundos de investimento imobilidrio no tocante a existéncia,
mensuracao, assim como suas divulgacoes, no contexto das demonstracoes contabeis tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Critérios de apuracdo da distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo (Nota explicativa n° 22)

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Conforme art. 10 da Lei 8.668/93, o Fundo deve
distribuir aos seus cotistas no minimo noventa e
cinco por cento dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco
semestral. Durante o exercicio corrente o Fundo
realizou distribuicdo aos cotistas no montante de
R$ 5.763 mil. A apuragao da base de célculo da
distribuicdo deve levar em consideracdo o descrito
no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 e alteracdes
posteriores. Adicionalmente, os desdobramentos
decorrentes do provimento parcial do colegiado da
CVM de recurso envolvendo questdes relacionadas
a distribuicdo de rendimentos e seu posterior
efeito suspensivo levantam riscos relacionados a
devida apuracéo, apresentacao e divulgagcao das
distribuicbes de rendimentos, nos casos onde 0s
valores distribuidos sdo superiores ao lucro
contabil acumulado. Devido a relevancia deste
assunto, dos critérios de apuragdo do montante a
distribuir, e da incerteza relacionada aos potenciais
impactos que eventuais alteragdes nas
determinacdes da decisdo do colegiado da CVM
poderiam ter sobre as demonstracdes contabeis,
consideramos esse assunto como significativo
para nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram, mas ndo estdo limitados a:

e Recalculo das distribuicbes  dos
rendimentos aos cotistas, avaliando a
consisténcia dos célculos matematicos

incluidos na apuragao da base de célculo, com
base nos critérios de apuracdo determinados
pela Lei 8.668/93 e Oficio-Circular CVM n°
1/2014, considerando os desdobramentos
decorrentes do provimento parcial do
colegiado da CVM e efeito suspensivo
citados, para o0s casos onde os valores
distribuidos sado superiores ao lucro contabil
acumulado na data-base;

e |nspecao das evidéncias de liquidacéao
financeira realizadas durante o exercicio; e

e Avaliacdo das divulgacdes efetuadas nas
demonstracdes contabeis do Fundo.
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Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos que 0s
critérios utilizados para apuragao e apresentacdo das distribuicbes de rendimentos aos cotistas, bem como
as divulgacoes relacionadas, sdo aceitdveis no contexto das demonstragcoes contabeis tomadas em
conjunto.

Outros assuntos - Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, apresentados para fins
de comparacéo, foram anteriormente auditados por outros auditores independentes, que emitiram
relatério de auditoria sem modificacdo de opinido em 24 de marcgo de 2021.

Responsabilidade da administragdo do fundo pelas demonstragdes contébeis

A administragao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracoes contabeis de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicadveis aos fundos de investimento imobiliario e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracédo de demonstracoes
contdbeis livres de distorcédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracoes contabeis, a administragdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracées contabeis, a nao
ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contébeis

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas em conjunto,
estao livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorcdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razodvel, as decisbes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstracoes contabeis.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes 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 detecgao 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, omissédo ou representacoes falsas intencionais.

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

® Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
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e Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condicoes que possam levantar duvida significativa em relacao a capacidade de continuidade operacional
do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagcdes nas demonstragcdes contdbeis ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigcoes futuras
podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

® Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstragbes contabeis, inclusive as
divulgacoes e se as demonstracbes contabeis representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administragédo 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 comunicagdo com a administragdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contébeis 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 divulgacéo publica do assunto, ou
quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o0 assunto nao deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Fornecemos também a administracao declaracao de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos ou
assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas.

S0 Paulo, 22 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P014428/0-6
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora e Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

CNPJ: 36.615.915/0001-59
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Ativo Nota 2021 % sobre PL 2020 % sobre PL
Circulante 115.336 100,74 84.198 100,87
Caixa e equivalentes de caixa 10 0,01 10 0,01
Disponibilidades 4 10 0,01 10 0,01
Ativos financeiros de natureza imobilidria 114.448 99,96 81.862 98,08
Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio 6 114.448 99,96 81.862 98,08
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 878 0,77 1.644 1,96
Cotas de Fundos de Investimento de Renda Fixa 5 878 0,77 1.644 1,96
Outros Valores a Receber - - 682 0,81
Disponibilidades - Margem de garantia 7 - - 655 0,78
Fiscais e previdenciarias - - 27 0,03
Total do ativo 115.336 100,74 84.198 100,87
Passivo Nota 2021 % sobre PL 2020 % sobre PL
Circulante 853 0,74 736 0,87
Valores a Pagar - Taxa de Administragao 16 3 - 2 -
Valores a Pagar - Taxa de Auditoria 16 22 0,02 - -
Valores a Pagar - Taxa de Escrituragdo 16 2 - 2 -
Valores a Pagar - Taxa de Gestdo 16 73 0,06 52 0,06
Valores a Pagar - Taxa de Controladoria 16 9 0,01 7 0,01
Valores a Pagar - Taxa de Custddia 16 15 0,01 10 0,01
Valores a Pagar - Distribui¢do de rendimentos 13 729 0,64 663 0,79
Patriménio liquido 10e11 114.483 100,00 83.462 100,00
Cotas integralizadas 127.592 111,45 82.883 99,30
Prejuizo/Lucros acumulados (6.617) (5,78) 1.242 1,49
Distribuigdo de resultados 13 (6.492) (5,67) (663) (0,79)
Total do passivo e patrimdnio liquido 115.336 100,74 84.198 100,87

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




JBFO FOF Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela BEM Distribuidora e Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragao do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

CNPJ: 36.615.915/0001-59
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Composicdo do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Rendimentos distribuidos de fundos imobiliarios

Amortizagdo de fundos imobilidrios

(Desvalorizagdo)/Valorizagdo a preco de mercado de fundos imobiliarios
Resultado nas negociagGes de fundos imobilidrios

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros

Rendimentos de cotas de fundos de renda fixa

Outras Despesas
Despesa de taxa de administragdo
Despesa de taxa de gestdo
Despesa de taxa de controladoria
Despesa de taxa de custddia
Despesa de taxa de escrituragdo
Despesa de taxa de distribuicdo
Despesa do sistema financeiro
Despesas tributarias

Despesa dos servigos técnicos especializados

Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Despesas diversas

Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas integralizadas
Lucro por cota integralizada - RS

Valor patrimonial da cota integralizada

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

2021 2020
7.950 644
3.327 43

(17.798) 608
- 27
(6.521) 1.322
109 174
109 174
(1.447) (254)
(27) (6)
(841) (126)
(90) (19)
(136) (29)
(19) (4)
(144) -
(54) (27)
(46) (38)
(60) -
(25) (1)
(5) (4)
(7.859) 1.242
1.279.070 831.980
(6,14) 1,49
89,51 100,32



JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora e Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragao das mutag¢oes do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

CNPJ: 36.615.915/0001-59
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Cotas

Lucros  Distribuicdo de

Nota subscritas e . Total
) ) acumulados rendimentos
integralizadas
Constitui¢do
Cotas integralizadas na emissdo inicial 12 83.198 83.198
(-) Custos diretamente relacionados a emissdo (315) (315)
Lucro liquido do periodo 1.242 1.242
Distribuigdo de rendimentos 13 (663) (663)
Em 31 de dezembro de 2020 82.883 1.242 (663) 83.462
Cotas integralizadas na emissao inicial 12 44,709 44.709
Lucro liquido do periodo (7.859) (7.859)
Distribuigdo de rendimentos 13 (5.829) (5.829)
Em 31 de dezembro de 2021 127.592 (6.617) (6.492) 114.483

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragGes contabeis.




JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora e Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragao dos fluxos de caixa
Método direto

CNPJ: 36.615.915/0001-59
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Aplicagdo em cotas de fundos de investimento
Recebimento de cotas de fundos de investimento
Aquisigdo de cotas de fundos imobilidrios

Venda de cotas de fundos imobiliarios

Recebimento de amortizagdo de fundos imobiliarios

Recebimento de rendimentos distribuidos de fundos imobiliarios

Pagamento despesas tributérias

Pagamento de taxa de administragdo

Pagamento de taxa de gestdo

Pagamento de taxa de controladoria

Pagamento de taxa de custddia

Pagamento de taxa de escrituragdo

Pagamento de taxa de distribui¢do

Pagamento de despesas fiscais e previdencidrias
Pagamento de despesa do sistema financeiro
Pagamento de despesa de servigos técnicos especializados
Pagamento de despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Constituigdo de margem de garantia

Demais pagamentos

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento bruto pela emissdo de cotas
Distribui¢do de resultados para os cotistas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo

Reconciliagdo do lucro liquido com o caixa liquido das atividades operacionais

Lucro liquido dos exercicios

Variagdes patrimoniais
Variagdes de contas ativas relacionadas com receitas
Variagdes de contas passivas relacionadas com despesas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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2021 2020
(71.564) (88.224)
72.439 86.754
(78.355) (85.354)
27.971 4,127
3.327 43
7.950 644

(24) (38)
(28) (4)
(820) (74)
(88) (12)
(131) (19)
(18) ()
(144) -
5 (27)
(51) (27)
(40) -
(25) (1)
655 (655)
(5) (4)
(38.946) (82.873)
44.709 82.883
(5.763) -
38.946 82.883
- 10
10 -

10 10
(7.859) 1.242
(31.138) (84.188)

51 73
(38.946) (82.873)




JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O JBFO FOF Fundo de Fundos de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), administrado pela BEM
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., foi constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo indeterminado de duragéo, e iniciou suas atividades em 5 de outubro de 2020.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados e tem por objetivo a obtencdo de
renda e ganho de capital a ser obtido mediante investimento em cotas de outros fundos de
investimento imobilidario. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em segmentos
especificos de cotas de outros fundos imobiliarios, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios
determinados de diversificacdo, respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados conforme
legislacdo vigente.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo sob o cédigo JBFO11.
Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n° 10.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos.

A gestdo do Fundo é realizada pela Julius Baer Family Office Brasil Gestdo de Patrimdnio Ltda.

Elaboragao e apresentagao das demonstra¢des contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as normas e praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, regidos pela Comissdo de
Valores Mobilidrios (CVM), seguindo a Instru¢do CVM n? 516/11 e pelas demais orientacbes e
normas contabeis emanadas da Comissdao de Valores Mobilidrios (CVM), conforme aplicavel. As
demonstragdes contdbeis incluem, quando aplicdvel, estimativas e premissas na mensuragao e
avaliagdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma,
guando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderdo ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes contdbeis em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela Administradora do
Fundo em 22 de margo de 2022.

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas destacam-se:

11



a)

b)

<)

d)

JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Classificagao de ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

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

Reconhecimento de receitas e despesas
A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s3ao representados por disponibilidades em moeda nacional e
investimentos de curto prazo de alta liquidez, com risco insignificante de mudanga de valor, limites
e com prazo original de vencimento igual ou inferior a 90 dias.

Ativos financeiros
(i) Ativos de natureza ndo imobilidria

e Cotas de fundos de investimento
Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo custo de
aquisicio e atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelo(a)
Administrador(a) do fundo investido.

(ii) Ativos de natureza imobiliaria

e Cotas de fundos de investimento imobilidrio cotados em bolsa
Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobilidrio negociadas em bolsa
sdo registrados pelo custo de aquisicdo mais os custos de transacdo e atualizados
diariamente pelo valor da cota da ultima negociac¢do divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo.

e Cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo cotados em bolsa
Os investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario que ndo sdo negociadas
em bolsa sdo registrados com base em metodologia interna desenvolvida pela
administracdo que considera dados de mercado observaveis.
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e)

f)

g)

(i)

JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de

dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Valores a receber

Demonstrado pelos valores de realizagdo, incluindo, quando aplicdvel, os rendimentos e as

variacbes monetadrias auferidos.

Valores a pagar

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos

correspondentes encargos e variagcdes monetarias.

Lucro por cota

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

Caixa e equivalentes de caixa

A conta caixa e equivalentes de caixa é composta por disponibilidade em conta corrente, no

montante de RS 10 (RS 10 em 2020).
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de Fundos de Investimento

O Fundo mantém em sua carteira cotas de fundos de investimento no valor de RS 878 (RS 1.644

em 2020), classificadas como titulos para negocia¢do sem prazo de vencimento.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

Composicao da carteira

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo mantém, em sua carteira, RS 114.448 (RS 81.862 em 2020)
em cotas de fundos de investimento imobiliario, classificados como titulos para negociagcdo, sem

prazo de vencimento, conforme apresentado a seguir:

2021
% de
participagdo
Mandato (*) Segme?to :Ie Tipo de Gestdo (*) nas cotas
Atuagdo (*) . .

Valor integralizadas
Codigo Nome do Fundo liquido do Fll
BLCA11 Bluemacaw Catuai Triple A Fll Renda Outros Ativa 4.931 3,56%
BLCP11 BlueCAp Renda Logistica FlI Renda Galpdes Ativa 558 0,26%
BLMG11 Bluemacaw Logistica Fll Renda Outros Ativa 14.040 3,94%
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

BRCO11  Bresco Logistica FlI Hibrido Logistica Ativa 84.849 8.774 0,57%
ccT1a %ﬁ;gf;ﬁrdim Continental Renda cOr;gjriivas Passiva 7.207 490  0,25%
EVBI11 VBI Consumo Essencial Fll Renda Hibrido Ativa 82.000 7.872 5,87%
EVBI13 VBI Consumo Essencial FlI Renda Hibrido Ativa 27.054 2.597 1,94%
GTLG11  GTIS Brazil Logistics FllI Renda Logistica Ativa 122.000 12.200 1,70%
HGBS11  CSHG Brasil Shopping Fll Renda Shoppings Ativa 5.928 1.138 0,06%
JFLL11 JFL Living FlI Renda Residencial Ativa 37.385 2.879 2,49%
JSRE11 JS Real Estate Multigestdo Fll Hibrido Hibrido Ativa 176.058 14.578 0,85%
PATC11 Patria Edificios Corporativos Fll Renda Lajes Ativa 126.762 8.196 3,65%

Corporativas
Desenvolvimento

PATL11 Patria Logistica Fll Logistica Ativa 85.579 6.413 1,71%
para Renda
RBRL11 RBR Log Fll Hibrido Galpdes Ativa 45.577 4.410 0,68%
RELG11 Fll Rec Logistica Hibrido Hibrido Ativa 140.914 11.152 10,56%
RZTR11 Fll Riza Terrax Renda Hibrido Ativa 31.013 3.156 0,28%
SARE11 iﬁ“ta”der Renda de Aluguéis Renda Outros Ativa 17.083 1212 0,18%
TEPP11 Tellus Properties Fll Renda Escritérios Ativa 23.075 1.735 0,55%
VLOL11  FII Vila Olimpia Corporate Renda Lajes Passiva 4.097 389 0,23%
Corporativas
XPIN11 XP Industrial FlI Renda Outros Ativa 56.032 5.269 0,78%
XPML11  XP Malls Fll Renda Shoppings Ativa 24.732 2.459 0,13%
Total: 114.448
2020
Segmento  Tipo de Valor % de participagdo
Cédigo Fundo Mandato (*) de Atuagdo  Gestdo Quantidade Liguido nas cotas
(*) (*) q integralizadas do Fll
BLMG11 Bluemacaw Logistica FIl (**) Renda Outros Ativa 150.000 15.000 7,89%
BRCO11 Bresco Logistica Fll Hibrido Logistica Ativa 102.577 11.848 0,69%
cicT11 Cidade Jardim Continental Renda Lajes  passiva 3.876 239 0,14%
Tower FlI Corporativas
EVBI13 \F’I?('*i‘;”sum Essencial Renda Hibrido Ativa 82.000 8.157 7,58%
HGBS11 CSHG Brasil Shopping FlI Renda Shoppings Ativa 9.659 2.088 0,10%
HGRU11 CSHG Renda Urbana FlI Renda Hibrido Ativa 10.100 1.306 0,05%
JSRE11 JFS”Rea' Estate Multigestdo Hibrido Hibrido Ativa 16.192 1611 0,08%
PATCI1 Patria Edificios Corporativos Renda LaJes. Ativa 108.961 9316 3,13%
Fll Corporativas
PATL11 Patria Logistica Fll Desenvolvimento ) iica  Ativa 79.579 7.640 1,59%
para Renda
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(i)

JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de

dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

QAGR11 Quasar Agro — FlI Renda Lajes Ativa 34.373 3.099
Corporativas
RELG11 FIl Rec Logistica Hibrido Hibrido Ativa 65.000 7.150
RZTR11 Fll Riza Terrax Renda Hibrido Ativa 61.861 6.505
SAREL1 Santander Renda de Renda Hibrido Ativa 24.596 2.382
Aluguéis FlI
Lajes .
THRA11 Fll Cyrela Thera Corporate Renda . Passiva 1.500 210
Corporativas
. _— Lajes .
VLOL11 FlI Vila Olimpia Corporate Renda . Passiva 4.097 442
Corporativas
XPIN11 XP Industrial Fll Renda Outros Ativa 31.129 3.667
XPLG11 XP Log Fll Hibrido Logistica Ativa 100 12
XPLG13 XP Log FlI Hibrido Logistica Ativa 25 3
XPML11 XP Malls FlI Renda Shoppings Ativa 10.168 1.187
Total 81.862

(*) Conforme classificacdo da ANBIMA.

(**) Em 31 de dezembro de 2020, as cotas dos fundos imobiliarios ndo eram negociadas na B3.

O Fundo ndo detém o controle dos fundos investidos.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foram recebidos rendimentos dos fundos
investidos no valor total de RS 7.950 e amortizac¢do no valor total de 3.327 (RS 644 no periodo de 5
de outubro a 31 de dezembro de 2020, referente aos rendimentos recebidos dos fundos investidos

e amortizacdo no valor total de RS 43).

Movimentagao das cotas de fundos de investimento imobiliario

As movimentagdes das cotas de fundos de investimento imobilidrio no exercicio findo em 31 de

dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de 2020 s3o as seguintes:

Movimentacao das cotas de fundos de investimento imobiliario

Valor
AquisigOes 85.354
Vendas (4.127)
Valorizacdo/desvalorizacdo a prego de mercado 608
Resultado nas negocia¢des 27
Saldo em 31 de dezembro de 2020 81.862
Aquisigoes 78.355
Vendas (27.971)
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(i)

(iv)

JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Valorizacdo/desvalorizacdo a prego de mercado (17.798)
Resultado nas negociag¢des -
Saldo em 31 de dezembro de 2021 114.448

Valor de mercado

O valor de mercado das cotas dos fundos de investimento imobilidrio negociadas em bolsa de
valores é definido utilizando o valor da ultima negociacdo da cota divulgada pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcao.

O valor de mercado das cotas dos fundos de investimento imobiliario que ndo sdo negociadas em
bolsa de valores é definido utilizando o valor da cota divulgado pelo administrador dos fundos
investidos.

Valorizac¢do / Desvalorizagdo de investimentos a preco de mercado

Refere-se ao diferencial entre o custo médio de aquisi¢do (atualizado a valor de mercado na data
do ultimo balanco) e seu valor de mercado em 31 de dezembro de 2021, no valor de RS (17.798) (RS
608 em 2020) registrados na rubrica “Valorizagdo a preco de mercado de fundos imobiliarios”. Para
as cotas de fundos de investimento imobilidrios negociadas no periodo, os diferenciais a mercado
compdem o resultado realizado no periodo e sdo refletidos na conta “Resultado nas negociagGes de
fundos imobilidrios”.

Margem de garantia
O Fundo possuia o valor de RS 655 em conta corrente depositado como margem de garantia na B3
— Brasil, Bolsa, Balcdo, no qual foi baixado em 05 de janeiro de 2021.

Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo pode contratar operagbes com derivativos exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de
2020, o Fundo nao realizou operagdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrugdo CVM n2 516/11, para instrumentos financeiros e
cotas dos fundos de investimento imobilidrio mensurados no balango patrimonial pelo valor justo,
o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensurac¢ao pelo valor justo:
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

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

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

Nivel 3 - Se uma ou mais informag0es relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard 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 72 da Instru¢do CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2021 e 2020:

2021 2020
Ativos flnant.:elros ao valor justo por Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total Nivel 1 Nivel 2 Nivel Total
meio do resultado 3
Ativos de natureza nao imobilidria
Cotas de Fundos de investimento - 878 - 878 - 1.644 - 1.644
Ativos de natureza imobiliaria
Cotas de fundos de investimentos
imobilidrio 114.448 - " 114.448 58.705 23.157 - 81.862
Total 114.448 878 - 115.326 58.705 24.801 - 83.506

10 Gerenciamento de Riscos

Antes de tomar qualquer tipo de decisdo com relagdo ao investimento no Fundo, o investidor deve
estar ciente dos riscos inerentes a investimentos em fundos de investimento, ndo havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativas dos cotistas.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo submetidos a diversos riscos,
incluindo, sem limitacdo, os analisados abaixo:
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

I. Riscos de mercado: existe a possibilidade de que, ao final do prazo da oferta de distribuicdo das
cotas, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade das cotas ofertadas, fazendo com que o
Fundo tenha um patrimoénio inferior ao montante total pretendido da oferta. O investidor deve estar
ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos ativos-alvo que o
Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da oferta, podendo a rentabilidade
esperada pelo investidor variar em decorréncia da distribuicao parcial das cotas. Ainda, em caso de
distribuicdo parcial, a quantidade de cotas distribuidas sera inferior ao montante total pretendido
da oferta, ou seja, existirdo menos cotas do Fundo em negociacdo no mercado secunddrio, o que
podera reduzir a liquidez das cotas do Fundo.

Il. Risco de ndo colocagdao do montante minimo da oferta: caso ndo seja atingido o montante
minimo pretendido para uma oferta de cotas, esta serd cancelada e os investidores poderdo ter seus
pedidos cancelados. Neste caso, caso os investidores ja tenham realizado o pagamento das cotas
para a respectiva instituicdo participante da oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e
encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida
apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de Fundos de investimento ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

lll. Risco de liquidagdo do Fundo na hipétese de colocagdao do montante minimo da oferta: em se
tratando da primeira emissdo de cotas do Fundo, caso ndo seja atingido o montante minimo
pretendido na primeira emissdo, a oferta sera cancelada, e a administradora deverda proceder a
liquidagcdo do Fundo, nos termos do § 29, inciso ii, do artigo 13, da Instru¢do CVM 472/08. Neste
caso, caso os investidores ja tenham realizado o pagamento das cotas para a respectiva instituicao
participante da oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que,
nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes em cotas de Fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, realizadas no periodo.

IV. Riscos de mercados internacionais: acontecimentos e a percepc¢do de riscos em outros paises,
sobretudo em paises de economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de
mercado dos valores mobiliarios brasileiros, inclusive o preco de mercado das cotas. O valor de
mercado de valores mobilidrios de emissao de cotas de Fll é influenciado, em diferentes graus, pelas
condicBes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina, Asia,
Estados Unidos, Europa e outros. A reacado dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios emitidos no
Brasil, bem como reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios emitidos no Brasil,
inclusive com relagdo as cotas. No passado, o desenvolvimento de condi¢Ges econdmicas adversas
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

em outros paises considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no brasil. qualquer

dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a

rentabilidade e o valor de negocia¢ao das cotas.

V. Riscos de mercado nacional: o mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢cbes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse
dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condigdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na
saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro
e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracio da economia, instabilidade cambial e pressdo
inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior
ou no Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo,
a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situacdes especiais de mercado ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdao
afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem
como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacido de Cotas; e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo
devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e
contabilizados pelo pregco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se
obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo do Fundo podera sofrer
oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, de modo que o valor de mercado
das Cotas de emissao do Fundo poderd nao refletir necessariamente seu valor patrimonial. Assim,
existe o risco de que em caso de venda de ativos integrantes da carteira do Fundo e distribuicdo aos
Cotistas o valor a ser distribuido ao Cotista ndo corresponda ao valor que este aferiria em caso de
venda de suas Cotas no mercado. N3o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as
instituicGes responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora
e a Gestora, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao,
(a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

VI. Riscos institucionais: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar
modificacGes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas politicas ou normas
que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos;
politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatdrias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cendrio de
aumento da taxa de juros, por exemplo, os pregos dos imdveis podem ser negativamente
impactados em fungdo da correlagdo existente entre a taxa de juros bdsica da economia e a taxa de
desconto utilizada na avaliagdo de imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negocia¢ao das Cotas.

VII. Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos
Ativos-Alvo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo
nao cumprirem suas obrigacGes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas
para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do
Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condig¢des financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteragdes nas condi¢cdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liguidez dos ativos desses emissores. Nestas condi¢bes, a Administradora poderd enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a varia¢do
negativa dos ativos do Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepc¢do da qualidade
dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

VIII. Riscos relacionados a liquidez das Cotas: O investidor deve observar o fato de que os Fll sdo
constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas
cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negocia¢do no
mercado secunddrio da B3. Sendo assim, os FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em realizar a negociagdo de suas Cotas no
mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas
adquiridas. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o
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investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que o investidor pode nao
encontrar condi¢cdes de vender suas Cotas no momento que desejar.

IX. Risco de liquidez da carteira do Fundo: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdao
ter liquidez significativamente baixa em comparacdo a outras modalidades de investimento.

X. Risco de mercado das Cotas do Fundo: Pode haver alguma oscilacdo do valor de mercado das
Cotas para negocia¢cdo no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar perdas
do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado secundario no
curto prazo.

Xl. Risco de liquidagdo do Fundo: No caso de liquidagdo Fundo, inclusive por aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, o patrimonio deste sera partilhado entre os Cotistas, na proporg¢do de
suas Cotas, apos a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacGes e despesas
do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporg¢do da participacdo de cada um deles, em
regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser
dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienacdo de
tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcdo da iliquidez de tais
direitos, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagGes de precos, cotagGes
de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

XIl. Risco relativo a ndo substituicao da Administrador ou da Gestora: Durante a vigéncia do Fundo,
a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperacdo judicial ou extrajudicial,
e/ou a Administrador podera sofrer intervencio e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido
do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcgdes,
hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serad liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

XIIl. Riscos tributarios: A Lei n2 9.779/99 estabelece que os Flls sdo isentos de tributacdo sobre a
sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista
gue detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n? 9.779/99, os dividendos
distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo Unico,
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inciso Il, da Lei n2 11.033/04, ficam isentos do IR na fonte e na declara¢do de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio
fiscal (i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim,
considerando que no ambito do Fundo ndo ha limite madximo de subscri¢cdo por investidor, ndo fardo
jus ao beneficio tributario acima mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo, e/ou (ii) o Fundo, na hipdtese de ter menos de 50 (cinquenta) Cotistas. Os rendimentos
das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do IR
retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99, o que podera
afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado
aqualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa
adotar, em caso de alteracdo na legislacdo tributdria vigente. O risco tributario ao se investir no
Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagcdo de novos tributos, (ii) da extingcdo
de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de aliquotas ou da interpretacdo diversa da legislagdo vigente
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

XIV. Risco de alteragdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo aplicavel
ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacao, leis
tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de Fundos
de investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢des. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa
o valor das Cotas, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das
Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicagdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isenc¢Oes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteragdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando,
matéria de cambio e investimentos externos em cotas de Fundos de investimento no Brasil, também
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estdo sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condi¢des para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

XV. Risco regulatério: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacio em vigor e, em razdo da
pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de jurisprudéncia no que
tange a este tipo de operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢do do arcabouco contratual estabelecido.

XVI. Risco juridico: O Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e
trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndao sejam
suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscrigdo e
integralizagcdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito
das diligéncias realizadas, é possivel que existam contingéncias ndo identificadas ou nao
identificdveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

XVII. Risco da morosidade da justica brasileira: O Fundo podera ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos Ativos Imobilidrios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera ndo ser alcancada
em tempo razodvel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favordveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios e, consequentemente, poderd impactar
negativamente no patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das
Cotas.

XVIIl. Risco de governanga: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a
Administradora e/ou Gestora; (b) os sécios, diretores e funcionarios da Administrador e/ou da
Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou a Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios;
(d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o interesse do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou
guando houver aquiescéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na prdpria Assembleia
Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente Assembleia Geral
em que se dard a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos
de bem com quem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem
prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404/76, conforme
o paragrafo 22 do artigo 12 da Instrucdo CVM n2 472/08. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos
as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente,
determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Determinadas matérias que sdo objeto de
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Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas;
ou (ii) metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Tendo
em vista que Fll tendem a possuir nUmero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias
figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e
de votagao de tais assembleias.

XIX. Risco operacional: Os Ativos-Alvo e Ativos de Renda Fixa objeto de investimento pelo Fundo
serao administrados pela Administradora e geridos pela Gestora, portanto os resultados do Fundo
dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.

XX. Risco de concentracdo da carteira do Fundo: Ndo had qualquer indicagdo na Politica de
Investimento sobre a quantidade de ativos que o Fundo devera adquirir. A carteira do Fundo fica
sujeita a possibilidade de concentracdo em um nimero limitado de ativos, estando o Fundo exposto
ao0s riscos inerentes a essa situagao.

XXI. Risco relativo a concentragdo e pulverizagcdo: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha
restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, poderd
ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal
Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, had possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou soécio dos empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n2
9.779/99, ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada.

XXIl. Risco de potencial conflito de interesse: O Regulamento prevé determinados atos que
caracterizam conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora ou entre o Fundo e a Gestora
gue dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

XXIIl. Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e/ou a Gestora
tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
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sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo
e variacdo cambial.

XXIV. Risco decorrente de alteragées do Regulamento: O Regulamento poderd ser alterado sempre
que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por deliberagédo
da Assembleia Geral de Cotistas. Tais altera¢des poderao afetar o modo de operacdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

XXV. Risco de diluigdo: No caso de realizacdo de novas emissGes de Cotas pelo Fundo, o exercicio
do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissGes de novas Cotas depende
da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o
Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo
de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes politicas do Fundo reduzida.

XXVI. Risco de mercado relativo aos Ativos de Renda Fixa: Existe o risco de variagao no valor e na
rentabilidade dos Ativos de Renda Fixa integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado e dos critérios para
precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdao negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo
poder adquirir titulos que, além da remuneragdo por um indice de precos, sdo remunerados por
uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas
pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos de
Renda Fixa que componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a liquidar os Ativos de Renda Fixa
a precgos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no valor das Cotas.

XXVII. Riscos de prazo: Considerando que a aquisi¢cdao de Cotas é um investimento de longo prazo,
pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar
perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

XXVIII. Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar
suas obrigacdes, a Administradora convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas
estes deliberem pela aprovagdao da emissao de novas cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que nao aportarem recursos serao diluidos.

XXIX. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios: O investimento nas Cotas é uma
aplicacdo em valores mobilidrios, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd da
valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos-Alvo e Ativos de Renda Fixa. No caso em
guestdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociagdo dos Ativos-Alvo em que o Fundo
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venha a investir, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacGes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicGes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

XXX. Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortiza¢do extraordinaria dos ativos: Os Ativos-Alvo
poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacao
extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo
aos critérios de concentragdo. Nesta hipdtese, poderd haver dificuldades na identificacdo pela
Gestora de Ativos-Alvo que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a
Gestora poderd ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que
pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas, ndo sendo devida
pelo Fundo, pela Administradora ou pela Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

XXXI. Risco de desenquadramento passivo involuntario: Sem prejuizo do quanto estabelecido no
Regulamento, na ocorréncia de algum evento que a ensejar o desenquadramento passivo
involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocacdo de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
transferéncia da administragcdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro
Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos
Ativos do Fundo sera favordvel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas
conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou

superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

XXXII. Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento: O
Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos-Alvo suficientes ou em condi¢Bes aceitaveis, a critério
da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de modo que o
Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo
de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos-Alvo para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar negativamente
a rentabilidade das Cotas.

XXXIII. Risco de nao confiabilidade do Estudo de Viabilidade: O Estudo de Viabilidade pode ndo ter
a confiabilidade esperada em razdo da combinagao das premissas e metodologias utilizadas na sua
elaboracdo, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor. Neste
sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia em suposi¢cdes e expectativas atuais com respeito
a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo se pode assegurar ao investidor que estas projec¢oes
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serdo comprovadamente exatas, pois foram elaboradas com meros fins de ilustrar, de acordo com
determinadas suposicdes limitadas e simplificadas, uma projecdo de recursos potenciais e custos.

XXXIV. O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Gestora: O Estudo de Viabilidade foi elaborado
pela Gestora. Nesse sentido, o investidor deverd ter cautela na andlise das informacdes
apresentadas na medida em que o Estudo de Viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela
gestdo da carteira do Fundo e ndo por um terceiro independente.

XXXV. Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestdao para outros fundos de investimento:
A Gestora, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta
ou podera prestar servigcos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento
gue tenham por objeto o investimento em ativos semelhantes aos ativos objeto da carteira do
Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de Gestora do Fundo e de tais fundos
de investimento, é possivel que a Gestora acabe por decidir alocar determinados ativos em outros
fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou preferéncia
na aquisicao de tais ativos.

XXXVI. Risco relativo ao prazo de dura¢ao indeterminado do Fundo: Considerando que o Fundo
constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de dura¢do indeterminado, nao
permitido o resgate de Cotas, salvo na hipdtese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam
pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociagao das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas.

XXXVII. Riscos do uso de derivativos nos Fundos Investidos: A contratacao, pelo Fundo, de
instrumentos derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu patriménio liquido
superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao fossem utilizados. A contratacdo deste
tipo de operacdao ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, da
Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneragdo
das Cotas do Fundo. A contrata¢do de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

XXXVIIL. Riscos relativos aos Ativos-Imobiliarios nos fundos Investidos: o Fundo poderd investir em
Fundos no qual o Gestor do Fundo Investido podera nao encontrar iméveis atrativos dentro do perfil
a que se propde, este poderd adquirir um numero restrito de imdveis, o que poderd gerar
concentracdo da carteira do Fundo Investido. Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelos Fundo s Investidos estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou
desejaveis a satisfacdo de suas Politicas de Investimento, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo pela ndo realizacdo destes investimentos. A ndo realiza¢do de investimentos ou
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a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo Investido,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administracdo, poderd afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.

XXXIX. Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobiliaria e as companhias securitizadoras
presentes nos investimentos dos fundos Investidos: Os fundos Investidos poderdo adquirir CRI, os
quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI deverd
resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRI. A Medida Proviséria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo
76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer titulo, de
patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos”. Em seu pardgrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo
pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afeta¢do”. Caso prevaleca o
entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos
CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que comp&em o lastro dos CRI em caso de faléncia.
Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas,
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdao dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patrimonios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo Imobiliario dos fundos Investidos cujas cotas sdo integrantes
do patriménio do Fundo.

XL. Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI nos Fundos Investidos: Para os contratos
ou debéntures que lastreiam a emissao dos CRl em que os devedores tém a possibilidade de efetuar
o pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipacdo poderd afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remuneragdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel. Para os CRI que possuam condi¢cGes para a ocorréncia de
vencimento antecipado do contrato ou debéntures lastro dos CRI, a companhia securitizadora
emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos
financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que
tange a nado realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da
remuneracdo esperada), bem como a Gestora podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a
mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI. A capacidade da companhia securitizadora
emissora dos CRI de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s)
devedor(es) dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissdao CRI e da execugdo das garantias
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eventualmente constituidas. Os créditos imobiliarios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imobiliario(s),
gue compreendem atualizacgdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de remuneracdo,
penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimonio separado constituido em favor
dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da companhia securitizadora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos
montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizacdo, depende do recebimento das
guantias devidas em funcdo dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos
valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econémico-financeira
dos devedores poderd afetar negativamente a capacidade do patrimonio separado de honrar suas
obriga¢des no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

XLI. Riscos relativos ao setor imobilidrio: O Fundo podera investir indiretamente, em imdveis ou
direitos reais, presentes nos Fundos Investidos, os quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas: (i) Risco imobiliario: E a eventual desvalorizacio
do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando,
fatores como fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, mudanga de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a
maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou
gue eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo
ou potencial de revenda, mudancas socioecondémicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(Ges) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem
em mudancgas na vizinhanca, deteriorando a area de influéncia para uso comercial, alteragdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impeg¢am o acesso ao(s) empreendimento(s) e
restrices de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, a expropriacdo (desapropriacdo) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo
histdrica, atraso e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos imobiliadrios, aumento dos
custos de construgdo, lancamento de novos empreendimentos imobiliarios hoteleiros proximos ao
imovel investido, flutuacdo no valor dos iméveis integrantes da carteira dos Fundos investidos pelo
Fundo, risco relacionados aos contratos de locacdo dos iméveis dos fundos investidos pelo Fundo e
de ndo pagamento, risco de ndo contratacdo de seguro para os imdveis integrantes da carteira dos
Fundos Investidos, riscos relacionados a possibilidade de aquisicdo de ativos onerados e riscos
relacionados as garantias dos ativos e o ndo aperfeicoamento das mesmas. (ii) Risco de
irregularidade dos iméveis: O Fundo investird em fundos que poderdo adquirir empreendimentos
imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas
aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados
guando estiverem devidamente regularizados perante os drgdos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios nos

29



JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Fundos Investidos, podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos
aos Fundos Investidos e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas. (iii) Risco de atrasos e/ou
ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios: O Fundo investird em fundos que
poderdo adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Neste caso, ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das
obras dos referidos empreendimentos imobilidrios nos Fundos Investidos, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos,
poderd ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo e
consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos
adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupg¢do e/ou atraso das obras e dos projetos
relativos a construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipdteses poderdo
provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas. (iv) Risco de aumento dos custos
de construgdo: O Fundo podera investir em fundos que poderdo adiantar quantias para projetos de
construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucdo da obra do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo
podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de
construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios nos Fundos Investidos. Neste caso, o Fundo
tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios nos Fundos
Investidos para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que
suportar o aumento no custo de construcdo dos empreendimentos imobilidrios. (v) Risco de sinistro:
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de investimento pelo Fundo
Investido, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢Ges a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condi¢Ges gerais das apdlices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo
serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas
para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de
perdas que n3o estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo Investido podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderd
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro
ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. (vi) Risco de
desapropriacdo: De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis integrantes da carteira dos
Fundos Investidos, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse
social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao
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o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s)
imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcdo e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros. (vii) Risco do
incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da
carteira dos Fundos Investidos, podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negécios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupgao
e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo hd garantias de pleno cumprimento
de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo. (viii) Risco de vacancia:
Os veiculos investidos pelos Fundos Investidos poderdo nao ter sucesso na prospecgao de locatarios
e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo Investido vier a
investir, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo Investido, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de loca¢do, arrendamento e venda
do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de
taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os
quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo
Investido. (ix) Risco de desvalorizacdo dos imdveis: Um fator que deve ser preponderantemente
levado em consideragdo é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde
estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelos Fundos investidos. A andlise do
potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico
corrente, como também deve levar em conta a evolucdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regidao, com impacto
direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo Investido. (x) Riscos relacionados a ocorréncia
de casos fortuitos e eventos de forga maior: Os rendimentos dos Fundos Investidos decorrentes da
exploracdo de imoveis, estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos
e eventos de forca maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntdrios
relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados dos Fundos Investidos estdo sujeitos a situa¢des
atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos Cotistas. (xi) Risco de contingéncias ambientais: Por se tratar de investimento
em imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar responsabilidades pecuniarias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os Fundos Investidos.
Problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundag¢des ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim,
na perda de substancia econ6mica de imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por
estes eventos. As operac¢des dos locatarios do(s) empreendimento(s) imobiliario(s) construido(s)

31



JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Bofs)simQvalsisaidapniindies sy estides Bodsiar BRYspridReRRNies dRkisntals RAsrEgsidepSUBrgUser
negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo Investido, na qualidade de proprietario direto
ou indireto do(s) imdvel(is) poderdo estar sujeitos a san¢des administrativas e criminais,
independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e
a terceiros afetados. (xii) Riscos de alteragdes nas leis e regulamentos ambientais: Os proprietarios
e os locatarios de imdveis dos Fundos Investidos, estdo sujeitos a legislagdo ambiental nas esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e
custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipdtese
de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizagGes, empresas e,
eventualmente, o Fundo Investido ou os locatarios podem sofrer san¢des administrativas, tais como
multas, interdi¢do de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagdes, ou estarem
sujeitas a sang¢Ges criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatdrios ou proprietarios de
imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtengdo de licencas
ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licencas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licencas e autorizacGes necessdrias para o desenvolvimento dos negécios
dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatdrios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis
dos imodveis que, em virtude da excussdo de determinadas garantias dos ativos, venham integrar o
patrimoénio do Fundo Investido podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de
atrasos ou inadimplementos. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo poderao ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcdo de
exigéncias dos orgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteragBes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo Investido. (xiii) Risco de revisdo
ou rescisao dos contratos de loca¢ao ou arrendamento: Os Fundos Investidos poderdo ter na sua
carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos
decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a fonte de remunerac¢ao dos Cotistas do
Fundo e/ou dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de
locagdo poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sdo distribuidos ao Fundo Investido e aos seus Cotistas e/ou aos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas. (xiv) Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios hoteleiros: Consiste no
risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios hoteleiros préximos aos imdveis dos
Fundos Investidos, o que podera dificultar a capacidade do Fundo e/ou dos veiculos investidos pelo
Fundo Investido em renovar as loca¢des ou locar espagos para novos inquilinos. O lancamento de
novos empreendimentos imobilidrios hoteleiros em dreas préximas as que se situam os imoveis da

32



JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

carteira de investimento do Fundo Investido podera impactar a capacidade em locar ou de renovar
a locagdo de espacgos dos imdveis em condi¢des favoraveis, o que poderd gerar uma reducdo na
receita do Fundo Investido e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

XLII. Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de FIl é uma
aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista
dependera da valorizagdo imobilidria e do resultado da administracdo dos imdveis do patrimonio do
Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos Imobiliarios objeto de
investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do
Fundo.

XLIIl. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobilidrios: A propriedade das Cotas ndo confere
aos Cotistas do Fundo a propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nado individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

XLIV. Cobranga dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de
perda do capital investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessdrios a cobranca dos
ativos integrantes da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total
de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em
Assembleia Geral. O Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessérios para a sua adog¢do e/ou
manutencgdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢do e manutengao
das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte
acima referido e da assungdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, a
Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela
adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto,
nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas,
havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.
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Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

XLV. Risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital: Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio
liqguido negativo, o que acarretard na necessaria deliberagdo pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo nao aceitar aportar novo capital
no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados
a aportar e ndo hd como garantir que apds a realizagcdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma
rentabilidade aos Cotistas.

XLVI. Nao existéncia de garantia de eliminagdo de riscos: As aplicaces realizadas no Fundo ndo
contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer instituicdo pertencente ao
mesmo conglomerado da Administrador e/ou da Gestora, de qualquer mecanismo de seguro ou,
ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo nas aplicagdes do
Fundo, os Cotistas serdo prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que garanta a sua
rentabilidade.

XLVII. Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle da Administradora e da Gestora, tais como moratdria, guerras,
revolugdes, além de mudancgas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econ6mica e decisGes judiciais
porventura ndao mencionados nesta segao.

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui patriménio liquido de RS 114.483 (RS 83.462 em 2020),
representado por 1.279.070 (831.980 em 2020) cotas subscritas e integralizadas cujo valor
patrimonial é de RS 89,505477 (RS 100,317549 em 2020) por cota.

Rentabilidade do Fundo

Rentabilidade das cotas

A rentabilidade do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi de (6,29%) (1,11% no
periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de 2020), calculada sobre o patriménio liquido do Fundo
desconsiderando as distribui¢cdes de rendimentos dos exercicios.
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JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario
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Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

A variacdo do valor da cota e o patriménio liqguido médio no periodo foram as seguintes:

Patrimonio Valor Variagao
liquido patrimonial da da cota (%)
Data médio cota em (R$) (*)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 111.975 89 51 (6,29)
2021
Periodo de 5 de outubro a 31 de 82 603 100,32 111

dezembro de 2020

(*) A rentabilidade do Fundo foi calculada desconsiderando o efeito das distribuigdes de rendimentos.

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

Rendimentos distribuidos

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de
2020, o valor médio dos rendimentos pagos por cota, considerando-se os rendimentos distribuidos

no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas, foi o seguinte:

Distribuicao

sobre a
quantidade
Rendimentos Quantidade média de
distribuidos média de cotas
Data (*) cotas (em RS)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 6.492 1.279.070 0,51
2021
Periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro 663 831.980 0,80
de 2020

(*) Em 31 de dezembro de 2020, os rendimentos distribuidos ainda ndo haviam sido pagos aos
cotistas e estdo registrados na rubrica “Valores a Pagar — Distribuicdo de rendimentos”.

Emissdes, integralizagcdes e amortizagdes de cotas

Emissoes e integraliza¢oes

O patrimonio do Fundo sera representado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas, os direitos
e as condicbes de emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remuneracdo e amortizacdo
descritos neste Regulamento no suplemento, se houver, referente a cada emissao de cotas do
Fundo.

35



JBFO FOF Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstraces contabeis no

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 5 de outubro (inicio das atividades) a 31 de
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Em milhares de reais, exceto quando especificado

A 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo foi realizada conforme segue: o total de Cotas emitidas
podia ser de até 1.500.000 (um milhdo e quinhentos mil) com valor unitario inicial de RS 100,00
(cem reais) cada, no montante de até RS 150.000, em série Unica. A oferta de cotas da 12 Emissdo
podia ser concluida mediante a colocacdo da quantidade minima de 100.000 (cem mil) cotas, no
montante de RS 10.000, ocasido em que as cotas que ndo forem distribuidas foram canceladas pelo
distribuidor, sem necessidade de aprovagao dos cotistas reunidos em assembleia geral.

As cotas de cada emissdo serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos de distribuicdo, nos
termos da Instru¢cdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada ("Instrucdo CVM
476/09"), respeitadas, ainda, em ambos os casos, as disposi¢des da Instrugdo CVM 472/08, nos
termos do previsto no respectivo suplemento, se houver.

N3o é cobrada taxa de ingresso ou de saida dos subscritores das cotas no mercado primario.

Podera ser admitida a colocagdo parcial das cotas de cada nova Emissdo, desde que seja subscrita a
guantidade minima de cotas prevista neste regulamento ou no pertinente suplemento, caso
aplicavel.

Caso a subscricdo minima de cotas pertinente ndo seja alcangada até a data de encerramento da
oferta publica de distribuicdo das cotas da respectiva emissdao, a Administradora devera fazer o
rateio entre os subscritores dos recursos financeiros eventualmente recebidos, nas propor¢des das
cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes realizadas
pelo Fundo.

Atingida a subscrigdo minima no ambito de determinada emissdo, as cotas que ndo tiverem sido
distribuidas na respectiva oferta publica de distribuicdo poderdo ser canceladas pelo distribuidor,
sem necessidade de aprovacgdo dos cotistas reunidos em Assembleia Geral.

As cotas de cada emissdo deverdo ser integralizadas nos termos do artigo 18 desse regulamento, do
respectivo Boletim de Subscricdo ou Compromisso de Investimento (conforme adiante definidos) e
conforme definido no suplemento, caso aplicavel.

Os cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das cotas negociadas no mercado
secundario, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros adquirentes, conforme disposto

neste Artigo, observadas as restricdes previstas neste Regulamento e regulamentacdo aplicavel.

A Administradora fica autorizada a emitir novas cotas do Fundo, sem necessidade de aprovagao em
assembleia geral de cotistas, desde que observado:
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I. O capital maximo autorizado para novas emissdes de cotas do Fundo, considerado o conjunto das
referidas novas emissdes, serd de até RS 600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais).

Il. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva Oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimonio liquido contdbil atualizado do Fundo e o niumero de Cotas emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado
em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprova¢ao da nova emissdo. Em caso de emissdes
de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado, caberd ao Gestor a escolha do critério de fixacdo
do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima;

lIl. Aos cotistas em dia com suas obrigagdes, fica assegurado o direito de preferéncia na subscricdo
de novas cotas, sendo definido na documentagdo da nova emissdo a data base de identificagdo dos
cotistas que terdo o direito de preferéncia, por meio de divulgacdo de fato relevante, conforme
disposto na Instrugdo CVM n.2 472/08, na propor¢do do nimero de cotas que possuirem, direito
este concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta,
observados os prazos e procedimentos operacionais da B3;

IV. Na nova emissdo de cotas, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre si ou a
terceiros; e

V. As cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas ja
existentes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 houve emissdo de cotas no montante de RS 44.709
(RS 83.198 no periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de 2020). O custo da emiss3o inicial de
cotas foi de RS 315.

Amortizagao

As cotas podem ser amortizadas a qualquer tempo durante o prazo de durac¢ado do Fundo, mediante
orientacdo da Gestora a Administradora. Caso haja amortizacdo das cotas, esta sera realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patriménio
liguido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de
2020, ndo houve amortizacdo de cotas.
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Base de calculo da distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos auferidos no semestre,
caso haja, podem, conforme orientacdo do Gestor, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipac¢do dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

O percentual minimo acima descrito, sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia util de cada
més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento dos valores das receitas
dos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, excluidos das despesas operacionais e as demais
despesas previstas para a manutencdo do Fundo, em conformidade com a regulamentacdo em
vigor.

Em 31 de dezembro de 2021, h3 provisdo de rendimentos a distribuir no montante de RS 729
(RS 663 em 2020). Os recursos para apuracdo dos rendimentos distribuidos foram gerados
basicamente do recebimento de rendimentos de fundos imobilidrios, liquidos das despesas
administrativas do periodo.

Distribuicao de rendimentos 2021 2020
Lucro liquido do exercicio (7.859) 1.242
Valorizacdo/desvalorizacdo a preco de mercado - renda fixa (766) -
YaIorl.zagao/dfesvalf)'r!z?gao a preco de mercado - cotas de fundos de 14.471 (608)
investimento imobilidrio

Receitas/despesas (ndo pagas/nio recebidas) 73 46
Lucro Base caixa - Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 5.519 680
Rendimentos apropriados 5.529 663
Rendimentos a distribuir (729) (663)
Rendimentos distribuidos de exercicio anterior 663 -
Rendimentos liquidos distribuidos no exercicio 5.763 -

Percentual de distribui¢do (considerando a base de calculo apurada nos

0, o,
termos da Lei 8.668/93) 98,48% 97,50%
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Negociacao das cotas

As cotas do Fundo sdo admitidas para negociacdo em bolsa de valores e/ou mercado de balcdo
organizado, por intermédio, respectivamente do BOVESPAFIX e/ou do SOMAFIX, ambos
administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o.

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob o cddigo JBFO11. O preco
de fechamento da cota no ultimo dia de negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Data Valor da cota (em RS)
31/12/2020 100,32
29/01/2021 -
26/02/2021 -
31/03/2021 -
30/04/2021 -
28/05/2021 97,19
28/06/2021 94,96
27/07/2021 95,56
05/08/2021 93,84
24/09/2021 90,62
26/10/2021 88,83
29/11/2021 82,59
31/12/2021 86,40

Contrato de prestac¢ao de servicos de controladoria, custddia e gestao

A Administradora contratou o Banco Bradesco S.A., para prestar servicos de controladoria e
custddia, relativos a este Fundo, de acordo com as normas legais e regulamentares. Os servigos de
gestdo da carteira do Fundo sdo realizados pela Julius Baer Family Office Brasil Gestdo de Patrimdnio
Ltda.
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Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio
liquido médio do periodo de RS 111.975 (RS 82.603 em 2020) sdo os seguintes:

Taxa de administragao,
gestao, custddia,
controladoria e

escrituracao Outras despesas

RS % RS %
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 1.113 0,97 334 0,29
Periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de 2020 184 0,22 70 0,08

Taxas de administragdo e gestdo

Taxas de administra¢ao

Pela prestagdo dos servigos de administragdo, custddia, controladoria, gestdo e escrituragdo de
cotas, é cobrado, uma remunera¢do em montante equivalente a 1,00% ao ano incidentes sobre o
patriménio liquido do Fundo, respeitando o valor minimo mensal de RS 20.000,00 (vinte mil reais).
O valor expresso em reais mencionado no paragrafo anterior serd corrigido anualmente pela
variacdo positiva do IGP-M ou por outro indice que vier a substitui-lo.

A taxa de administracgdo, é provisionada diariamente e paga mensalmente, por periodo vencido, até
o 52 dia util de cada més, subsequente ao dos servicos prestados, sendo o seu calculo realizado em
base pra rata die, considerado o ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis.

As despesas com taxas de administracdo, gestao, controladoria, custddia e escrituragdo no periodo
de 5 de outubro a 31 de dezembro de 2021 foi de RS 1.113 (RS 184 em 2020) e estdo registradas
nas rubricas “Despesa de taxa de administracdao” “Despesa de taxa de gestdao”, “Despesa de taxa de
controladoria”, “Despesa de taxa de custddia” e “Despesas de taxa de escrituragdo”.

Taxas de performance
E devida uma taxa de performance de 20% sobre o que exceder a variacdo do IFIX divulgado pela
B3.

O valor devido a titulo de taxa de performance serd calculado e provisionado diariamente,
considerando o periodo de apuragao encerrado no ultimo dia Util dos meses de junho e dezembro
de cada ano.
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O 19 (primeiro) periodo de apuragdo da taxa de performance se iniciara na data de encerramento
da primeira Oferta do Fundo, e se encerrard no ultimo dia util de junho de 2021.

A taxa de performance é calculada conforme a formula abaixo:

TP = 0,2 x (CPajustada — CBcorrigida)

Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissdo ou a
cota patrimonial na uUltima data utilizada para apurac¢ao da taxa de performance em que houve
efetiva cobranca.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variacdo do IFIX no periodo.

CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

CPajustada = valor patrimonial da cota do Fundo ajustada pela soma dos rendimentos do Fundo
apropriados e pelas amortiza¢des do Fundo realizadas no periodo de apuragao, se houver.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo ha cobranca de Taxa de Performance.

Caso a variagdo do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da taxa de performance fica limitado a
20% da diferenca positiva entre CPajustada e CB.

N3o ha cobrancga da taxa de performance quando CPajustada for inferior a CB.

Em caso de amortiza¢do do Fundo, a taxa de performance, paga até o 52 dia util subsequente ao
evento, sera cobrada apenas sobre a parcela do patrimonio liquido amortizada.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e no periodo de 5 de outubro a 31 de dezembro de
2020, ndo houve despesa de taxa de performance.

Partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo realizou as seguintes operagdes com partes
relacionadas:
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a) Despesas com partes relacionadas

Despesa S:(I)(;: Instituicdo Relacionamento
Taxa de gestao 841 g;g;gzzr::tr:l:};?;ﬂce Brasil Gestora
Taxa de administracdo 27 BEM DTVM Ltda. Administradora
Taxa de controladoria 90 Banco Bradesco S.A. Administrador
Taxa de custddia 136 Banco Bradesco S.A. Administrador
Taxa de escrituragao 19 Banco Bradesco S.A. Administrador
Total 1.113
b) Ativos de emissdao com partes relacionadas

Operagao Saldo Instituicao Relacionamento

2021
Conta corrente 10 Banco Bradesco S.A. Administrador

Divulgag¢ao das informacgdes
A divulgacdo das informagcbes do Fundo é realizada por meio da péagina da Administradora
(www.bemdtvm.com.br).

Tributacdo

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, conforme legislacdo em vigor, sdo isentos do IOF e do
Imposto de Renda, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢Ges financeiras de
renda fixa ou varidvel, que se sujeitam as mesmas regras de tributacdao aplicaveis as pessoas
juridicas, de 15% a 22,5%.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%. Por ser o Fundo um condominio fechado, o imposto
incidird sobre o rendimento auferido: (i) na amortizacdo das cotas; (ii) na alienagdo de cotas a
terceiros; e (iii) no resgate das cotas, em decorréncia do término do prazo de duragdo ou da
liguidagao antecipada do Fundo.

N3do obstante o disposto no caput deste Artigo, em conformidade com o disposto na Lei n?
11.033/04, o cotista pessoa fisica ficara isento do imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos exclusivamente na hipétese de o Fundo, cumulativamente:

I. Possuir numero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e
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Il. Ter suas cotas admitidas a negociagdao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado;

Ainda que atendidos os requisitos acima, o cotista pessoa fisica que, individualmente, possuir
participacdo em cotas do Fundo em percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade
de cotas emitidas do Fundo, ou, ainda, o cotista pessoa fisica que for detentor de cotas que lhe
outorguem o direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do rendimento
total auferido pelo Fundo no periodo, ndo tera direito a isencdo prevista no paragrafo acima.

Prestagao de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo n2 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios, registre-se que a
Administradora, no exercicio/periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela KPMG
Auditores Independentes, relacionados a este Fundo de Investimento por ela administrado que ndo
os servicos de auditoria externa, em patamares superiores a 5% do total dos custos 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 fun¢des gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o Fundo ndo possui processos, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a administragao do Fundo.

Outras informagoes

Em 24/01/2022, a Comissio de Valores Mobilidrios divulgou a ata da reunido do seu Colegiado de
21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso envolvendo questdes
relacionadas a distribuicdo de rendimentos de fundo de investimento imobiliario em valores
superiores ao lucro contdbil acumulado. A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo,
o entendimento ali manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobilidrio que
tenham caracteristicas similares ao do caso analisado. Com base na decisdo do Colegiado, os fundos
imobiliarios tém discricionariedade para definir os valores a serem distribuidos aos cotistas sendo
reconhecido a segregacado entre rendimentos e amortiza¢do de capital. Os efeitos da decisao estao
suspensos e aguardam pronunciamento da Comissao de Valores Mobilidrios.

Devido os impactos locais e globais em fun¢do do COVID - 19 (Coronavirus), intensificados a partir
de margo de 2020, tem havido variagdo significativa na cotacdo dos diversos ativos financeiros
negociados em mercados financeiros e bolsas de valores diversos, no Brasil e no exterior.
Considerando-se esses aspectos, os ativos financeiros do Fundo e consequentemente sua cota
podem apresentar varia¢des significativas em relagao aos valores apresentados em 31 de dezembro
de 2021 Tais variacGes podem ser tempordrias, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se
estendam por periodos longos e/ou indeterminados, ou mesmo, que sejam intensificadas.
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