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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e & Administradora do

BRIX Fundo de Investimento Imobiliério

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora do Fundo”)

Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do BRIX Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as
respectivas demonstracfes do resultado, das mutag6es do patriménio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos o0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do BRIX
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas
operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

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 demonstracfes
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacgéo de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, Ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como
nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentérios sobre os resultados de
nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.

NOs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relagcéo a esses
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principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distorgbes
significativas nas demonstracfes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Mensuracédo e andlise do valor realizavel liguido dos iméveis em estogue

O Fundo possui investimentos em imdveis, classificados na categoria de estoque de imdveis,
gue sdo mensurados através do menor valor entre o valor de custo e o valor realizavel liquido,
conforme artigo 11, da Instrugdo da CVM 516/11 no montante de R$ 34.047 mil e as
obrigacdes por aquisicdo destes iméveis no montante de R$ 11.880 mil, representando
194,98% e 68,03% do patrimbénio liquido do fundo, respectivamente. Devido a
representatividade destes itens sobre as demonstragbes financeiras como um todo,
consideramos o0 assunto como significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificacdo da existéncia dos
imoOveis para a venda, via matriculas e contrato de compra e venda dos imoveis, realizamos
andlise do valor recuperavel dos imoveis para verificar o menor valor entre o custo de
aquisicao e o valor realizavel liquido. Adicionalmente, analisamos as informacgfes que
pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias selecionadas, além
de avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do Fundo. Também analisamos os
contratos de cessdo de crédito imobilidrio das propriedades para investimento que deram
origem as obrigagfes por aquisi¢cdo de imdveis, confirmamos a transacao de compra com as
contrapartes, verificamos a liquidagdo financeira e recalculamos o saldo a pagar.
Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes incluidas na nota explicativa n° 6 as
demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracdo dos
imoveis destinados a venda, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do
Fundo, consideramos que 0s critérios e premissas no que se referem a avaliacdo da
mensuracdo dos imdveis destinados a venda sédo aceitaveis no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideragdo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n°® 1/2014. Consideramos o célculo deste montante como um principal assunto de auditoria
uma vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes
e/ou exclus@es considerando as obrigag6es incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
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Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e andlise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢fes e
exclusdes incluidas na base de célculo com as documentacdes de suporte providas pela
Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da
Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigacoes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribuicbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacbes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 8 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o célculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora
do Fundo para os célculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da
base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de célculo e
informacdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distorcédo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operacgoes.

A responsével pela governanca do Fundo € a Administradora, aquela com responsabilidade
pela supervisédo do processo de elaboragédo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragcfes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel €
um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e
sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes financeiras.

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

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

o Obtivemos 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 adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela a Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragcdes financeiras ou incluir
modificagcdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a nhdo mais se manter em

continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacgédo geral, a estrutura e o contetado das demonstracgdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as
correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagfes significativas
de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente
tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou

guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited



Sé&o Paulo Corporate Towers

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
Vila Nova Conceigéo

04543-011 - Sao Paulo - SP - Brasil

Building a better

working world Tel: +55 11 2573-3000

ey.com.br

comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o
interesse publico.

S&o Paulo, 28 de marco de 2022.

Contador CRC-1SP207135/0-2
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BRIX — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 35.360.651/0001-77

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balanco patrimonial findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5
Disponibilidades 10 0,06% 2 0,03%
Cotas de fundo de renda fixa 5 4.257 24,90% 762 10,67%
Estoques
Terrenos 6.2 29.100 170,24% 7.793 109,12%
Custos de projetos em andamentos 312 1,83% 2.127 29,78%
33.679 197,02% 10.684 149,59%
Total do ativo 33.679 197,02% 10.684 149,59%
Passivo Nota 31/12/2020 % PL 31/12/2019 % PL
Circulante
Taxa de administracéo e gestao 7ell 15 0,09% 15 0,21%
Auditoria e custodia 11 27 0,16% - -
Consultoria e assessoria 11 10 0,06% - -
Provisdes e contas a pagar 11 4 0,02% 4 0,06%
Adiantamentos recebidos por venda de imoveis 4.649 27,20% - -
Obrigacdes por aquisicdes de imoveis 6.4 11.880 69,50% 3.523 49,33%
16.585 97,02% 3.542 49,59%
Total do passivo 16.585 97,02% 3.542 49,59%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 18.619 108,92% 7.600 106,41%
Prejuizos acumulados (1.525) -8,92% (458) -6,41%
Total do patrim6nio liquido 9 17.094 100,00% 7.142 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 33.679 197,02% 10.684 149,59%

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



BRIX — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 35.360.651/0001-77

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracdo do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

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

Imbveis em estoque
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio

Resultado liquido de imdveis em estoque
Resultado liquido de atividades imobiliarias

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

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custédia
Despesas legais
Despesas de emolumentos e cartdrios
Taxa de administracao e gestédo
Taxa de fiscalizacdo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

Prejuizo do exercicio
Quantidade de cotas em circulacéo
Prejuizo por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

Nota  31/12/2021  31/12/2020
11 (103) (37)
11 (39) (81)

(142) (118)

(142) (118)

(142) (118)

5 103 32

11 (23) (27)

80 5

11 (316) (82)
11 (45) )
11 (19) -

11 A3) (19)

7ell (180) (175)

11 8) (5)

11 (434) (42)

(1.005) (323)

(1.067) (436)

20.374 7.650

(52,37) (56,99)

839,00 933,59

As notas explicativas sao parte integrante das demonstra¢des financeiras.




BRIX - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 35.360.651/0001-77

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

Demonstracdo das mutagdes do patriménio liqguido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Cotas Prejuizos
Nota integralizadas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2019 500 (22) 478
Cotas de investimentos integralizadas 7.100 - 7.100
Prejuizo do exercicio - (436) (436)
Em 31 de dezembro de 2020 9 7.600 (458) 7.142
Cotas de investimentos integralizadas 11.019 - 11.019
Prejuizo do exercicio - (1.067) (1.067)
Em 31 de dezembro de 2021 9 18.619 (1.525) 17.094

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



BRIX — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 35.360.651/0001-77

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracdo dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de adiantamentos por venda de imével
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios
Pagamento de despesas de condominio
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de taxa de administracéo e gestado
Pagamento de despesas legais
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Compensacao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de imdveis para venda
Pagamento de custos de edificacdes iméveis para vendas
Pagamento de custos de projetos em andamentos

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.

31/12/2021 31/12/2020
4.649 -
103 32
(299) (80)
3) (19)
(39) (81)
(103) (37)
(180) (170)
(19) -
8 (5)
(23) (27)
(91) (44)
3.987 (431)
(6.404) (2.468)
(4.523) (1.802)
(576) (1.643)
(11.503) (5.913)
11.019 7.100
11.019 7.100
3.503 756
764 8
4.267 764




BRIX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 35.360.651/0001-77)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario BRIX Fundo de Investimento Imobiliario, € um fundo de investimento
imobiliario, regido pela instru¢do CVM n° 472/08 pela Instrugdo CVM 516/11, e alteragdes posteriores, e pela
Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 18 de outubro de 2019 tendo realizado a sua primeira
integralizacéo de cotas em 08 de novembro de 2019.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado e tem como
objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme a politica de
investimento definidas abaixo, preponderantemente, por meio de investimentos imobilidrios de longo prazo,
consistentes: (i) na aquisicdo dos ativos imobiliarios, para posterior locacdo, arrendamento ou venda,
conforme o caso; (ii) no investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos
cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos ativos imobilidrios do fundo,
(b) aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizacdo dos ativos do fundo; ou (c) posterior
alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporéo a carteira do fundo.

A gestéo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e est4 em linha
com as diretrizes definidas pelos 6rgdos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estédo
detalhados na Nota 4

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

O Fundo se destina exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores qualificados, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissédo de Valores Mobiliarios
(“CVM") em vigor, incluindo o Artigo 9°B da Instrucdo CVM 5309.

As aplica¢des do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estéo sujeitos a riscos de investimento.

2. Apresentacdo e elaboracdo das demonstracdes financeiras
As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil,

aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientagbes e normas contabeis
emitidas pela CVM, conforme aplicavel.



BRIX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 35.360.651/0001-77)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

A elaboracgéo das demonstragfes contébeis exige que a Administragéo efetue estimativas e adote premissas
gue afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e
despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as provisées necessarias
para créditos de liquidacao duvidosa, valor justo e mensuracao de valor recuperavel de ativos. Os resultados
efetivos podem variar em relacdo as estimativas.

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacado das demonstracdes
contébeis.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela administradora do Fundo
em 28 de marco de 2022.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao
3.1 Classificacdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo circulante/nédo
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 negociacéo; (i) se espera
realiza-lo dentro de 12 meses apoés o periodo de divulgacado ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os
demais ativos séo classificados como néo circulantes. Um passivo € classificado no circulante quando: (i)
se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apos o periodo de divulgacdo ou (ii)
ndo hé direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo
de divulgacéo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Il. Classificagéo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
A classificagéo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas
e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
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instrumentos financeiros sédo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacéao,
exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracgéo, nas seguintes categorias:

. Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdésito de geragéo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociacéo.

. Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencdo e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado
menos perda por ndo recuperagdo, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

V. Classificacéo dos ativos financeiros para fins de apresentagéo

. Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:
. Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

. Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida

para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

V. Classificagéo dos passivos financeiros para fins de mensuragéo
. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captacédo de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificagéo dos passivos financeiros para fins de apresentacdo

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

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

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

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

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducéo no valor recuperavel,
onde as receitas deste grupo séao reconhecidas em base de rendimento efetivo por meio da utilizagdo da

taxa efetiva de juros.

l. Mensuracdo dos ativos financeiros

. Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de transacao
gue seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

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

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

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

1. Mensuracdo dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se 0 método de taxa
efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do instrumento
financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua
vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa
de juros contratual definida na data de contratag&o, adicionados, conforme o caso, as comissodes e 0S custos
de transacdo que, por sua natureza, facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos
financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos o0s
compromissos até a data de referéncia seguinte de renovacao de juros.
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Il. Reconhecimento de variacdes de valor justo
Como regra geral, variacdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagéo, sdo

reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 Imoveis em estoque

O imovel adquirido ou construido para venda no curso ordinario do negécio deve ser classificado como
imoveis destinados a venda, dentro do subgrupo estoques do ativo circulante, e devem ser avaliados pelo
menor entre o valor do custo ou valor realizavel liquido, isto €, o valor estimado de venda no curso ordinério
do negécio, deduzidas das despesas estimadas para realizar a venda.

Caso exista indicios de que o valor do custo dos iméveis integrantes na carteira do Fundo, ndo é recuperavel,
o valor do imével deve ser ajustado até o valo realizavel liquido.

3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que néo estejam
totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco quando, baseado na opinido de
assessores juridicos e da Administracéo, for considerado provavel o risco de perda de uma acéo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacao das

obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
administracdo sdo apenas divulgados em notas, enquanto aqueles classificados como perda remota n&o
requerem divulgacéo.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo. Nao sao reconhecidos
no balanco patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.5 Apuracéo de resultado

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



BRIX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 35.360.651/0001-77)

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

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras
Exercicio findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais, exceto o valor unitério das cotas)

3.6 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras com
liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos em renda fixa,
remunerados pela variacdo do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com liquidez inferior h4 90 dias.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagéo
de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas
condi¢des de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As
politicas contdbeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacdes detalhadas sobre “classificagdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas
de valor justo”.

i) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4, o valor justo dos
imoOveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacdo, como por exemplo projecbes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informacdes sobre as
referidas propriedades para investimento estido descritas na Nota 8.

3.8 Lucro por cota

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

4, Riscos associados ao Fundo

N&o obstante a diligéncia da administradora, do gestor e do consultor Imobiliario em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacées
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cbes adversas de liquidez e negociacao atipica
nos mercados de atuacao e, mesmo que a administradora, do gestor e o consultor Imobiliario mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.
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Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos
descritos no regulamento do Fundo.

Destacamos abaixo 0s principais riscos

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos e de politica governamental — O Fundo desenvolvera
suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada
pelo Governo Brasileiro. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as
politicas econémica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragcdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como
outras condi¢cdes macroeconémicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, instabilidade de precos,
elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condicées
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos quotistas
do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de crédito — Os cotistas do fundo faréo jus ao recebimento de rendimentos que Ihes serdo pagos a
partir da percepcgéo pelo fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos adquirentes dos imoveis-alvo e/ou
outros ativos, a titulo de compra e venda de tais imoveis. Em caso de alienacao dos iméveis, o fundo estara
sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobili&rio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
pois sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a
possibilidade de resgate antecipado de suas quotas. Dessa forma, os quotistas poder&o

enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Quotas no mercado secundario, ainda que seja admitida
sua negociagdo no mercado de bolsa ou de balcédo organizado. Desse modo, os quotistas do Fundo deveréo
estar conscientes de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

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

Risco tributario — A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de Investimento
Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma lei, o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha,
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isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacéo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuigdo
Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL", Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribui¢cdo ao
PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte, observadas as mesmas normas apliciveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos cotistas. Os rendimentos auferidos pelo fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia
do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital
auferidos pelos Cotistas na alienacéo ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao
Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alterag8es tributarias e mudancas na legislagdo — Embora as regras tributarias do Fundo
estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudancas,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de 6nus e perdas decorrentes da criagdo de novos tributos, interpretagcéo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo
Ou seus quotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo — O fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢cao
dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, observando-se ainda que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam
necessarias, com colocagfes sucessivas, visando permitir que o fundo possa adquirir outros iméveis.
Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de diversos iméveis pelo fundo, inicialmente o fundo ira
adquirir um namero limitado de imoveis, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do fundo.

Risco da administracdo dos imoOveis por terceiros — Considerando que o objetivo do fundo consiste na
exploragdo por comercializagdo de imoéveis-alvo e/ou outros ativos, e que a administracdo de tais
empreendimento podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do fundo, tal
fato pode representar um fator de limitacdo ao fundo para implementar as politicas de administracao dos
imoveis que considere adequadas.

Riscos juridicos — Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste fundo considera um
conjunto de obrigacfes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em
situacdes atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos cotistas em razdo do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.
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Riscos ambientais — Ainda que os imOveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de
completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagfes ou 0s
decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando
assim na perda de substancia econémica de imdéveis situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s)
imovel(is) de propriedade do fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico.

Risco de sinistro — No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imOveis que comporéo o
patriménio do fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢fes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as
condi¢bes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis ndo
segurados, o administrador poderé nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e na condigéo financeira do fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracgéo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo

na rentabilidade das cotas do fundo. N&o obstante, o fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes
de acdes judiciais necessarias para a cobranc¢a de despesas inadimplidas pelos adquirentes dos iméveis.

Riscos de desvalorizacdo dos Imoveis e condi¢des externas — Propriedades imobiliarias estdo sujeitas
a condicOes sobre as quais o administrador do fundo néo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar.
O nivel de desenvolvimento econémico e as condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho
dos imoveis que integrardo o patrimoénio do fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos cotistas
do fundo. O valor dos iméveis e a capacidade do fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteracdes nas condigbes econémicas, a oferta de
outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos iméveis e a reducgéo do interesse de
potenciais locadores em espac¢os como o disponibilizado pelos iméveis.

Riscos relativos a aquisi¢cdo dos Imoveis — Os iméveis que irdo compor o patriménio do fundo deveréo
encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas, observada a
possibilidade de aquisi¢cdo de imdveis que poderdo constituir o patriménio historico e artistico nacional, cuja
conservacdo seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades
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competentes. N&o obstante, apds a aquisicado e enquanto 0s instrumentos de compra e venda néo tiverem
sido registrados em nome do fundo, existe a possibilidade destes imoOveis serem onerados para satisfacao
de dividas contraidas pelos antigos proprietdrios em eventual execugcdo proposta por seus eventuais
credores, caso 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que
dificultaria a transmisséo da propriedade dos imdéveis para o fundo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Os valores reconhecidos como caixa e equivalente de caixa séo representados por disponibilidade em
moeda nacional e aplicacdes financeiras adquiridas com prazo de vencimento igual ou superior a 90 dias e
com risco insignificante de mudancas no valor justo, conforme abaixo:

31/12/2021 31/12/2020
Instituicdo Quantidades R$ Quantidades R$

Disponibilidades

Depositos a vista BRL Trust - - - -

Depositos a vista Itad Unibanco - 10 - 2
Cotas de fundos de renda fixa

Itad Corp Federal Plus RF CP FICFI BRL Trust - - 372,09 762

BRL Referenciado DI Longo Prazo Itatl Unibanco 1.990,92 4.257 - -
Total 4.267 764

O Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo tem como objetivo buscar e
acompanhar a variagdo do certificado de depdsito interbancério (CDI), de forma que no minimo 95%
(noventa e cinco por cento) dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados direta ou
indiretamente, a esse parametro. O pagamento do resgate de cotas do Fundo seréd efetivado na data de
solicitacdo do resgate de cotas. As cotas do Fundo ndo estdo sujeitas a prazo de caréncia para efeito de
resgate.

O Fundo Itad Corp Plus é administrado pelo Itat Unibanco S.A. e tem por objetivo aplicar seus recursos em
cotas de fundos de investimento classificados como “renda fixa — referenciado”, os quais investem em ativos
financeiros que buscam acompanhar a variagcdo do CDI ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% dos
ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente. A estratégia adotada decorre e reflete a politica de investimento do Fundo conforme descrito
no seu regulamento/prospecto.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020, foram apropriadas receitas no montante de R$ 103
(2020 - R$ 32), registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda fixa”.
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6. Imoveis em estoque
6.1. Descrigcao dos imoveis

Terreno Paulo Barreto

Em 24 de agosto de 2020, conforme escritura de compra e venda o Fundo adquiriu o imével localizado na
Rua Paulo Barreto, resultante do remembramento dos terrenos onde existem os prédios 50 e 52, na
freguesia da Lagoa, Rio de Janeiro — RJ, medindo: 15,00m de frente para a rua Paulo Barreto; 17,70m de
fundo em trés segmentos; 30m & direita e 30m a esquerda. Area total de 431,10 m2. Inscricdo n° 0.209.839-
0 (prédio n°50) e 0.209.840-8 (prédio n°52) — C.L. 07.888-1, pelo preco certo e ajustado de R$ 4.359. Trata-
se de um empreendimento residencial multifamiliar que se denominara “PB-50", contendo 1 pavimento de
acesso e estacionamento, 5 pavimentos de unidades residenciais, composto por 14 unidades autbnomas e
1 pavimento de uso comum.

Terreno Presidente Carlos

Em 24 de agosto de 2020, conforme escritura de compra e venda o Fundo adquiriu o imével localizado na
Rua Presidente Carlos de Campos n° 340 (antigo 132, localizado entre os n° 332 e 356), Rio de Janeiro —
RJ, medindo: 16,00m de frente, segundo o alinhamento da Rua Presidente Carlos de Campos, 16,00m de
fundo, fechando o perimetro, 28,00m, em linha perpendicular do lado direito e 28,00m, também em linha
ortogonal do lado esquerdo. Area total de 448,00m2. Matricula n® 44.725, do 9° Oficio de Iméveis desta
Cidade, inscrito perante a municipalidade sob o n° 0456716-0, pelo preco certo e ajustado de R$ 1.632.
Trata-se de um empreendimento residencial, contendo um pavimento semienterrado, pavimento de acesso,
com apartamentos e trés niveis superiores também com apartamentos, além de telhado verde. A edificagdo
abrigara um total de 21 apartamentos, sendo seis no pavimento de acesso e sete nos demais andares, todos
com um dormitério. Estdo projetadas 6 vagas para estacionamento de veiculos, situadas no pavimento
semienterrado.

Em 10 de maio de 2021, conforme escritura de compra e venda o Fundo adquiriu o imével localizado na Rua
Presidente Carlos de Campos n° 340 (antigo 132, localizado entre os n° 332 e 356), Rio de Janeiro — RJ,
medindo: 16,00m de frente, segundo o alinhamento da Rua Presidente Carlos de Campos, 16,00m de fundo,
fechando o perimetro, 28,00m, em linha perpendicular do lado direito e 28,00m, também em linha ortogonal
do lado esquerdo. Area total de 448,00mz2. Matricula n° 44.725, do 9° Oficio de Iméveis desta Cidade, inscrito
perante a municipalidade sob o n°® 0456716-0, pelo preco certo e ajustado de R$ 2.800.

Terreno Professor Saldanha

Em 31 de maio de 2021, conforme escritura de compra e venda o Fundo adquiriu o imével localizado na Rua
Professor Saldanha, 142, resultante do remembramento dos terrenos onde existem os prédios 50 e 52, na
freguesia da Lagoa, Rio de Janeiro — RJ, medindo: 15,00m de frente para a rua Paulo Barreto; 17,70m de
fundo em trés segmentos; 30m 4 direita e 30m a esquerda. Area total de 431,10 m2. Inscricdo n° 0.209.839-
0 (prédio n°50) e 0.209.840-8 (prédio n°52) — C.L. 07.888-1, pelo preco certo e ajustado de R$ 3.681.
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Terreno Redfern

Em 29 de outubro de 2021 e 10 de novembro de 2021, conforme contra de compra e venda o Fundo adquiriu
o imovel localizado na Rua Paul Redfern, 36 e 41 pelo preco certo e ajustado de R$ 4.000 e R$ 4.280

respectivamente.

6.2. A movimentagado ocorrida na conta de estoques esta descrita a seguir:

Projetos em
Saldo Custos de Custos andamento Saldo
Descricdes dos imdveis 31/12/2020 aquisicéo incrementais transferidos 31/12/2021
Imoével Paulo Barreto 5.783 - - - 5.783
Imovel Presidente Carlos 2.010 2.800 - 1.978 6.788
Imével Redfern, 36 - 4.000 - - 4.000
Imével Redfern, 41 - 4.280 - - 4.280
Imovel Saldanha - 3.681 - 45 3.726
TOTAL 7.793 14.761 4523 2.023 29.100
Projetos em
Saldo Custos de Custos andamento Saldo
Descricdes dos imdveis 31/12/2019 aquisicéo incrementais transferidos 31/12/2020
Imoével Paulo Barreto 4.359 1.424 - 5.783
Imovel Presidente Carlos 1.632 378 - 2.010
TOTAL 5.991 1.802 - 7.793

6.2. Custos de projetos em andamentos

Referem-se a custos de novos projetos imobilidrios a serem desenvolvidos pelo Fundo no curso das suas
atividades operacionais, e correspondem a gastos com consultorias juridicas, servicos técnicos
especializados, taxas e impostos no montante de R$ 680 (2020 - R$ 2.127).

Saldo Saldo
Descricdes dos imdveis 31/12/2020 Pagamentos Transferéncia para estoque 31/12/2021
Projetos em andamento 2.127 576 (2.023) 680
TOTAL 2.127 576 (2.023) 680
Saldo Saldo
Descri¢des dos imdveis 31/12/2019 Pagamentos Transferéncia para estoque 31/12/2020
Projetos em andamento 484 1.643 - 2.127
TOTAL 484 1.643 - 2.127
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6.3. Avaliacdo ajuste ao valor realizavel liquido

Os imédveis foram avaliados pela avaliadora independente NBA — Inteligéncia de Mercado, que esta sediada
na Avenida das Américas n° 3.434 — Bloco n° 5 — Sala n° 311 Barra da Tijuca - Rio de Janeiro — Brasil e
esta registrada no CAU — RJ Conselho de Arquitetura e Urbanismo sob no. 2700.

Com um corpo profissional altamente técnico e experimentado, responsavel pela determinacao de milhares
de valores nos ultimos 30 anos, a NBA atua no ambito da engenharia de avaliagbes, sem qualquer ligagdo
com grupos comerciais, industrias ou prestagéo de servigos.

O avaliador utilizou-se de dois métodos: Método Involutivo ou do méximo aproveitamento eficiente,
largamente utilizado na avaliacdo de lotes urbanos com alto potencial de aproveitamento através de sua
NBR-14.653-2, que trata dos procedimentos e metodologia aplicaveis na avaliacdo de imoéveis urbanos em
todo o territério nacional, foram procedidas vistoria no local, consultas junto a Prefeitura Municipal e outras
reparticbes publicas a nivel estadual e federal, bem como a ampla pesquisa de mercado, enfocando
notadamente o segmento imobilidrio em que se insere a propriedade em exame.

6.4. Obrigacdes por aquisi¢cdes de imoveis

Saldo Custos de Pagamentos Saldo
Descricdes dos imdveis 31/12/2020 aquisicao 31/12/2021
Imoével Paulo Barreto 3.523 - 797 2.726
Imovel Presidente Carlos - 2.800 2.800 -
Imével Redfern, 36 - 4.000 400 3.600
Imével Redfern, 41 - 4.280 500 3.780
Imovel Saldanha - 3.681 1.907 1.774
TOTAL 3.523 14.761 6.404 11.880
Saldo Aquisicdo de Pagamentos Saldo
Descricdes dos imdveis 31/12/2019 imoveis 31/12/2020
Imoével Paulo Barreto - 4.359 836 3.523
Imovel Presidente Carlos - 1.632 1.632 -
TOTAL - 5.991 2.468 3.523
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7. Encargos e taxa de administracéo

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo, gestdo dos
outros ativos, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua
carteira e escrituracdo da emissao de suas cotas, o Fundo, paga ao administrador uma taxa de

administracdo, equivalente a 0,20% (vinte centésimos por cento) ao ano, sobre o patriménio liquido do
Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 10. pelos 3 (trés) primeiros meses a contar da data da 12
integralizagéo de cotas; de R$ 15 do 4° més ao 12° més a contar da data da 12 Integralizacdo de cotas; e
de R$ 20. a partir do 13° més a contar da data da 1?2 integralizac@o de cotas em seguida, valores este que
sera atualizado anualmente, a partir de 31 de dezembro de 2019, pela variagéo positiva do IPCA (indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE.

A remuneracédo prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por
ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 2°
(segundo) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 2° (segundo)
dia util do més subsequente a data da 12 integralizacao de cotas.

Na hipotese de o Fundo deliberar por emissdo publica de cotas a ser distribuida nos termos da Instrucao
CVM 400, a taxa de administracdo prevista acima é acrescida de 0,05% ao ano sobre o patrimonio liquido
do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.

No exercicio foram provisionadas despesas de taxa de administracdo no montante de R$ de 180 a titulo de
taxa de administracéo (2020 - R$ 175).

8. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado auferido num determinado periodo é distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo dia
atil) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacgdo sera pago em até 10 (dez) dias Uteis apOs o encerramento dos balan¢os semestrais, podendo
referido saldo ser utilizado pela administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composicdo ou
recomposicdo da Reserva de Contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendacdo
apresentada pelo gestor de investimentos.
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Rendimentos 2021 2020
Prejuizo do exercicio (703) (436)
Receitas (despesas) nao realizadas 37 S
Resultado base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) (666) (431)
Rendimentos apropriados (666) (431)

Rendimentos a distribuir - -
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo - -

Prejuizo a compensar do exercicio (666) (431)
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei 0,00% 0,00%
8.668/93)

Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados -

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, ndo foram propostas distribuicdo de resultados
em virtude de o Fundo apresentar resultado em regime de caixa negativo.

9. Patrimdnio liquido
9.1. Classes de cotas

Em 31 de dezembro de 2021 o patriménio liquido do Fundo é de R$ 17.462 dividido em trés (02) classes de
cotistas, sendo:
° 11.596,03604398 cotas subordinadas com valor de cotas unitario de R$ 594,61;

. 8.778,128969090 cotas seniores com valor de cotas unitario de R$ 1.161,88.

Em 31 de dezembro de 2020 o patrimdnio liquido do Fundo € de R$ 7.142 dividido em trés (02) classes de
cotistas, sendo:

. 3.877,999998 cotas subordinadas com valor de cotas unitario de R$ 795,490769;
. 3.771,999999 cotas seniores com valor de cotas unitario de R$ 1.075,472774.

9.2. Integralizacédo de cotas

Em 31 de dezembro de 2021 foi integralizada a quantidade de 12.724 cotas (2020 - R$ 7.100) pelo montante
de R$ 11.023 (2020 - R$ 7.100).
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9.3. Reserva de contingéncia

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

10. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2021 a rentabilidade apurada (considerando-se o lucro liquido) do
periodo sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas foi negativo em
3,87% (2020 - negativo em 5,75%).

11. Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio sado os
seguintes:

% Sobre PL % Sobre PL
31/12/2021 Médio 31/12/2020 Médio
Despesas de tributos municipais e federais 103 0,78% 37 0,58%
Despesas de condominio 39 0,29% 81 1,41%
Despesa de consultoria 316 2,38% 82 1,45%
Despesas de auditoria 45 0,34% - -
Despesas de emolumentos e cartérios 3 0,02% 19 0,34%
Despesas legais 19 0,14% - -
Taxa de administracdo e gestao 180 1,35% 175 3,09%
Taxa de fiscalizagio da CVM 8 0,06% 5 0,09%
Outras receitas (despesas) operacionais 70 0,53% 42 0,74%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de RF 23 0,17% 27 0,48%
Total 806 6,07% 468 8,26%

Para 31 de dezembro de 2021, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no periodo
no valor de R$ 13.285 (2020 - R$ 5.665).

12. Tributacédo

De acordo com a legislagao em vigor, a Instru¢gdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu
artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliério,
em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.
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De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos
na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiério,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

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

13. Demandas judiciais

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

14. Servigos de custbddia e tesouraria

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

15. Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possuia com a administradora despesas com taxa de administra¢éo
mencionada nas notas explicativas n°s 7 el1.

16. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balancgo patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacéo
das mensuracg@es do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esté 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 estara incluido no Nivel 2.
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Nivel 3 - Se uma ou mais informac@es relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o
instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da
Instrugdo CVM 516/11.

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 4.257 - 4.257
Total do ativo - 4.257 - 4.257

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 762 - 762
Total do ativo - 762 - 762

17. Divulgacéo de informacgdes

As informacdes obrigatdrias relativas ao Fundo estéo disponiveis na sede da Administradora, assim como
junto & Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

18.  Alteraces estatuérias
N&o ocorreu nenhuma alteragdo estatutaria no periodo que se findou em 31 de dezembro de 2021.

19. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021, contratou a Ernst & Young Auditores Independentes S.S., somente para
a prestacéo de servicos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado
gualquer outro tipo de servico ao Fundo.

20. Outras informacgdes

A Administradora do Fundo, vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a necessidade
de divulgacao de fato relevante e de alteragcdes nas proje¢cfes e estimativas relacionadas aos possiveis
impactos gerados pelo COVID-19. A Administradora, reforca que, segue empenhando seus melhores
esforgos para prover informagdes que espelhem a realidade econdmica do Fundo, todavia, na data de hoje,
ndo h& como atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos sobre os saldos contabeis apresentados
nestas demonstracdes financeiras.”
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21. Eventos subsequentes

Em 18 de fevereiro de 2022, foi registrada a oferta publica de distribuicio priméria de cotas da 32 emissao.
Inicialmente, 10.476 (dez mil quatrocentos e setenta e seis) novas cotas, sendo 6.646 (seis mil seiscentas e
guarenta e seis) cotas séniores e 3.830 (trés mil oitocentas e trinta) cotas subordinadas; tendo o valor
maximo de R$ 9.999 e o minimo de R$ 176. O preco unitario: R$ 1.161,87 (um mil, cento e sessenta e um
reais e oitenta e sete centavos) por cota sénior e R$ 594,61 (quinhentos e setenta e nove reais e sessenta

e um centavos) por cota subordinada, considerando os valores das ultimas cotas divulgadas do Fundo, em
31 de dezembro de 2021.0 preco de integralizagdo sera o valor da cota de fechamento em vigor no préprio
dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor e o valor minimo de investimento por
investidor: R$ 1.161,87 (um mil, cento e sessenta e um reais e oitenta e sete centavos) por cota sénior e R$
594,61 (quinhentos e setenta e nove reais e sessenta e um centavos) por cota subordinada, considerando
os valores das cotas divulgadas do Fundo, em 31 de dezembro de 2021;
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