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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario

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

S&o Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2021 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutac8es do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 31 de marco (data de inicio de atividades do
Fundo) a 31 de dezembro de 2021, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira do
Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro
de 2021, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 31
de marc¢o a 31 de dezembro de 2021, de acordo com as préticas contabeis 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
secao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracbes
financeiras”. 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 periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacéo de
nossa opinido sobre essas demonstragfes 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 comentarios sobre os resultados de
nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.
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NGs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracgdes financeiras”, incluindo aquelas em relacéo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgcbes
significativas nas demonstragfes 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.

Existéncia e mensuracdo da propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possuia propriedade para investimento mensurada a
valor justo no montante de R$ 230.000 mil, que representa 210,14% do seu patrimonio liquido,
bem como possuia obrigacdes por securizacdo de recebiveis vinculadas a propriedade para
investimento, no montante de R$ 115.181 mil, que representava 97,22% do seu patrimdnio
liquido. A determinacédo do valor justo da propriedade para investimento foi considerada um
dos principais assuntos de auditoria pela representatividade desse ativo em relacdo ao
patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e
pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas na sua valorizagéo,
conforme descrito na nota explicativa n° 7 as demonstragfes financeiras. A Administradora
do Fundo contrata especialista externo para avaliacdo da propriedade para investimento ao
menos uma vez ao ano, e é utilizada a metodologia de comparativo direto de dados de
mercado.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, analises sobre as matriculas das
propriedades para validacdo da existéncia das propriedades para investimento, bem como o
envolvimento de especialistas em avaliacdo para a revisdo da metodologia e do modelo
utilizado na mensuracdo do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a
razoabilidade das premissas utilizadas. Analisamos a exatiddo dos dados sobre as
propriedades para investimento fornecidos pela Administradora do Fundo ao avaliador externo
e utilizados na mensuracdo. Revisamos informacdes que pudessem contradizer as premissas
mais significativas e metodologia selecionadas, além de avaliarmos a objetividade e
competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo e realizamos
analise das matriculas, em base de teste, para verificagdo da existéncia das unidades e do
nivel de vacancia utilizado na avaliagdo do imével. Também analisamos os contratos de
cessdo de crédito imobiliario das propriedades para investimento que deram origem as
obrigacbes por aquisicdo de imoveis, confiirmamos a transacdo de compra com as
contrapartes, verificamos a liquidagdo financeira e recalculamos o saldo a pagar.
Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes incluidas na nota explicativa n® 7 as
demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragéo do
valor justo das propriedades para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da
Administradora do Fundo, consideramos que 0s critérios e premissas de valor justo adotados
pela Administradora do Fundo sdo adequados, no contexto das demonstracdes financeiras
tomadas em conjunto.
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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 consideracao a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n° 1/2014. Consideramos o calculo 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 exclusbes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matemética do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adicbes 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 obrigacdes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribuicdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacbes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 9 as demonstracées financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o céalculo 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 calculo e
informac@es 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 apresentacdo das
demonstrac¢des 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 elaboracdo de demonstracfes financeiras livres de distorcéo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo 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 demonstracdes 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 operagoes.

A responsével pela governancga do Fundo € a Administradora, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢fes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragfes financeiras,
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tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel €
um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e
séo 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
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

¢ 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, falsificagdo, omissao
ou representacdes falsas intencionais.

¢ 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 eficicia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacdao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacdes feitas pela a Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacdo 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 relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacbes nas demonstraces financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢fes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacgdo geral, a estrutura e o conteado das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga 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.

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited



Sé&o Paulo Corporate Towers

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
Vila Nova Conceicéo

04543-011 - Sdo Paulo - SP - Brasil

Building a better

workinq world Tel: +55 11 2573-3000
ey.com.br

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstra¢cfes financeiras do periodo 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 divulgacédo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nédo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacédo para o
interesse publico.

Sé&o Paulo, 10 de marco de 2022.
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Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente

denominado "Dubai - Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ:34.847.042/0001-84

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balanc¢o patrimonial do periodo findo em 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Ativo Nota 3112 2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 4 2 0,00%
Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de fundo de renda fixa 5el4 3.121 2,63%
Contas a receber
Aluguéis a receber 6 1.694 1,43%
4.817 4,07%
Investimento
Propriedades para Investimento 7eld
Imdveis acabados 226.045 190,80%
Ajuste ao valor justo 3.955 3,34%
230.000 210,14%
Total do ativo 234.817 198,20%
Passivo Nota 3112 2021 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 18 1.121 0,95%
Taxa de administracédo e gestao 25 0,02%
Auditoria e custddia 18 0,02%
Obrigacgdes por securizagdes de recebiveis 8 115.181 97,22%
116.345 98,20%
Patrimonio liquido 9
Cotas integralizadas 120.500 101,71%
Gastos com colocagéo de cotas (2.748) -2,32%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (8.302) -7,01%
Lucros (prejuizos) acumulados 9.022 0,00%
Total do patriménio liquido 118.472 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 234.817 198,20%

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




Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario (anteriormente denominado

"Dubai - Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 34.847.042/0001-84

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracédo do resultado do periodo de 31 de mar¢o (data de inicio das atividades do fundo) a 31 de dezembro

de 2021

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

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizacdo monetéaria de aquisicdo de iméveis
Despesas de atualizacdo monetaria por obriga¢cdes com captacao de recursos

Despesas de propriedades para Investimento
Resultado liquido de propriedades para investimento
Imoveis 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
Despesas de auditoria e custddia
Despesas de emolumentos e cartérios
Taxa de administragcéo e gestéo
Taxa de fiscalizacdo da CVM
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas em circulacéo
Lucro por cota- R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliéario (anteriormente denominado "Dubai - Fundo de Investimento
Imobiliario)

CNPJ:34.847.042/0001-84

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracéo das mutagdes do patriménio liquido periodo de 31 de margo (data de inicio das atividades do fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Gastos com C Lucros
Cotas ~ Distribuic&o de o
Nota . . colocacéo de . (prejuizos) Total
integralizadas rendimentos
cotas acumulados

Saldos em 31 de margo de 2021 - - - - -

Cotas de investimentos integralizadas 120.500 - - - 120.500
(-) Custos diretamente relacionados a emissao - (2.748) - - (2.748)
Amortizacdo de cotas - - - - -
Reversao de reserva de contingéncia -
Resultado do periodo - - - 9.022 9.022
Distribuicdo de rendimentos 8e18 - - (8.302) - (8.302)
Constituicdo de Reserva - - - - -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 120.500 (2.748) (8.302) 9.022 118.472

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobilidrio (anteriormente denominado

"Dubai - Fundo de Investimento Imobiliario)

CNPJ: 34.847.042/0001-84

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

Demonstragao dos fluxos de caixa - médoto direto do periodo de 31 de margo (data de inicio das atividades

do fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis

Pagamento de despesas de taxa de administracdo e gestao
Pagamento de despesas de emolumentos e cartorios
Pagamento de despesas de auditoria e custédia
Pagamento de despesas Anbima

Pagamento de taxa B3

Pagamento de taxa de fiscalizacdo da CVM

Pagamentos de outras despesas operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
(Aplicacao) / resgate de cotas de fundo de renda fixa
Pagamento de custos de aquisi¢do de imdveis para renda
Custos incrementais de imoveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas

Pagamento de custos de colocagéo de cotas integralizadas

Recebimento por obrigagfes por captagdo de recursos

Pagamento de despesas de juros por obrigacBes de captacéo de recursos

Pagamento de despesas de atualizagdo monetaria por obrigagdes com captagdo de recursos
Pagamento de amortizagao do principal por obrigacdo de captagdo de recursos
Rendimentos pagos

IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variacdo 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 demonstragées financeiras.

Nota 3112 2021

12.858
(200)
(1)

(14)

(7)

9)

(18)
(140)

12.469

(2.917)
(215.281)
(10.764)

(228.962)

9 120.500
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0

216.495
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Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario
(anteriormente demonimando “Dubai — Fundo de Investimento Imobiliario)
(CNPJ n° 34.847.042/0001-84)

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras
Periodo findo em 31 de dezembro de 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) € um
Fundo de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo
de duracéo indeterminado, regido por seu regulamento e seus suplementos, pela Lei n°® 8.668,
pela Instrucdo CVM 472 e demais disposi¢cOes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.

O Fundo foi constituido em 05 de setembro de 2019 e iniciou suas atividades em 31 de marco
de 2021.

O Fundo tem por objeto a obtencéo de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patriménio liquido na exploracédo de
imoveis, por meio de aquisicdo de ativos imobiliarios, de forma a proporcionar aos seus
cotistas obtencao de renda e remuneracao adequada para o investimento realizado, inclusive
por meio de pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos Imoveis Alvo e direitos
gue comporéo o patriménio do Fundo, mediante locagao, arrendamento, alienagéo ou outra
forma legalmente permitida, desde que atendam a politica de investimento do Fundo, bem
como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da valorizagdo dos iméveis que
compdem o patrimonio do Fundo ou da negociacdo de suas cotas no mercado de valores
mobiliarios.

O Fundo se destina a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, investidores em geral, assim
definidos pelas normas expedidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor,
gue busquem investimentos relacionados ao objeto do Fundo descrito no regulamento do
Fundo, estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento e que estejam
dispostos a correr 0s riscos inerentes ao mercado imobiliario.

As aplicagbes do Fundo n&o contam com a garantia da administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a
riscos de investimento.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cddigo
TSER11, sendo a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociacgéo, realizado em 29
de dezembro de 2021 com o valor de R$ 100,00



Tishman Speyer Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario
(anteriormente demonimando “Dubai — Fundo de Investimento Imobiliario)
(CNPJ n° 34.847.042/0001-84)

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

Notas explicativas da Administracdo as demonstragdes financeiras
Periodo findo em 31 de dezembro de 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Apresentacao e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstracoes financeiras emanam das disposi¢des previstas na Instrugcdo CVM n° 516 de
29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrugcdo CVM n° 472 de 31 de outubro de
2008 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissao de Valores
Mobilidrios (CVM).

Moeda Funcioal

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

As demonstragcbes financeiras em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela
Administradora do Fundo em 10 de margo de 2022.

Principais préaticas contébeis
= Julgamentos e estimativas

A elaboragcao das demonstracdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como o0s
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

Na elaboracao dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.
O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuragdo de valor recuperavel de ativos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

= Classificagao ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
circulante/nao 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; (i) for mantido
principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap0s o periodo
de divulgacéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados
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como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacao ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos 0
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

= Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao do fundo sado representados por depdsitos bancarios
mantido em conta corrente da Administradora do Fundo.

= Titulos e Valores Mobiliarios

Compreendem aplicacbes em cotas de fundos de investimento de renda fixa, de curto prazo
de alta liquidez. Os investimentos em cotas de fundos de investimento sédo atualizados
diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos respectivos administradores. As valorizagdes
e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo de investimento foram registradas
na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

= Propriedades para investimento

Imoveis para renda: As aplicagcbes em imoveis para renda (edificagbes, terrenos e
benfeitorias) estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram
obtidos através de laudos de avaliagéo elaboradas por entidades profissionais especializadas
independente ao Gestor e Administrador com qualificacdo reconhecida e formalmente
aprovados pela Administracao do Fundo e pelos cotistas.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser vendido ou um passivo liquidado
entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagéo, sem
gue represente uma operacao forcada.

= Qutros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

S&o demonstrados pelos valores de realizagao e/ ou exigibilidades, incluindo os rendimentos
e encargos incorridos até a data do balanco, calculados “pro rata dia”, e quando aplicavel, o
efeito dos ajustes para reduzir o custo de ativos ao seu valor de mercado ou de realizacao, os
saldos realizaveis e exigiveis em até 12 meses sao classificados no ativo e passivo circulantes,
respectivamente.
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» Avaliagdo do valor recuperavel de ativos (teste de impairment)

A administracéo revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar se héa eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais, que possam
indicar deterioragcdo ou perda de seu valor recuperavel do imével. Quando estas evidéncias
sao identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisao
para perdas ajustando o valor contdbil liquido do ativo ao seu valor recuperavel, apés a
aprovacao em ata de assembleia de cotistas.

= Classificagcao dos instrumentos financeiros

Data do reconhecimento: Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data
de negociacao.

Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros: A classificacdo dos instrumentos
financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas, do proposito e
finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos
de transacao, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros séo registrados ao
valor justo por meio do resultado.

= Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuracgao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativo financeiro para negociacao (mensurado ao valor justo por meio do resultado):
Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragéo de resultado
no curto prazo decorrente de sua negociacgao;

Investimento mantido até o vencimento: Essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo e os cotistas
tenham a intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes
investimentos s&o mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperacao, com
receita reconhecida em base de rendimento efetivo. O fundo ndo possui ativos financeiros
classificados nesta categoria em 31 de dezembro de 2021.

= Partes relacionadas
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Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacdo das
condigbes em que as mesmas transacoes foram efetuadas.

= Apuracao do resultado

E apurado pelo regime contébil da competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre
simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou
pagamento.

Caixas e equivalentes de caixa

Compreende o saldo disponivel em conta corrente do fundo cuja finalidade € registrar os
pagamentos e recebimentos oriundos da atividade operacional do fundo. A posi¢ao financeira
em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 2.

Titulos e Valores Mobiliarios

Composicéo da carteira:

Cotas de Fundos de Renda Fixa

O fundo Itat Soberano RF Simples LP FICFI, é administrado pelo Itat Unibanco S.A., as cotas
nao possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualguer momento. A rentabilidade do
Itall Soberano RF Simples LP é determinada substancialmente pelo rendimento dos titulos e

valores mobiliarios que compde sua carteira, operacdes compromissadas e titulos publicos
federais.

Valor de % sobre
Administradora mercado PL
FI BRL Referenciado
DI Longo Prazo BRL Trust 3.121 2,85%
3.121 2,85%

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, foram apropriadas receitas no montante de R$
205 liquido de imposto de renda, registrada na rubrica de Rendas de cotas de fundo de renda
fixa.
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Aluguéis areceber

Compreendem a posicao financeira dos aluguéis a receber em 31 de dezembro de 2021
decorrentes das prorpiedades de investimentos do fundo em atividade de locacdo. Os
respectivos aluguéis, sdo recebidos mensalmente, cujo prazo médio de recebimento é de 30
dias.

Propriedades para investimento
a. Caracteristicas gerais do imovel

Em 31 de dezembro de 2021 o imdével que compde a carteira do Fundo, possui as seguintes
caracteristicas:

Proriedade Edificio Araucéria - Torre V

Tipologia do imével Edificio Comercial

Composto por uma unidade autdbnoma loja e uma unidade
autbnoma escritorios corporativos, com area privativa de
locacgdo de 17.551m?, foi construido no “Condominio Castello
Descricédo do Branco Office Park ("Empreendimento”), conforme auto de
empreendimento vistoria parcial n° 00025/2020, expedido em 31 de agosto de
2020 pela Secretaria de Planejamento e Urbanismo da
Prefeitura de Barueri/SP, e corresponde a fracdo ideal de
18,1513% do Empreendimento.

Area de terreno 92.075,80m?2
Area de construcéo 37.000,00m?2
Area privativa 17.551,00m2

Estagio de construcéo Acabado

Valor justo / contabil 230.000

b. Determinagéo do valor justo

Por se tratar de um imovel com vocacgdo para gerar renda através de sua locacdo, sua
avaliacdo foi realizada pelo método de capitalizagdo da renda, sendo esta a principal ética
pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imovel pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele audferida, através da analise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operacdo, descontando a uma taxa que
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corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacdo e, ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagédo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locacdo a mercado, foi aplicado o método comparativo direto de
dados de mercado, mediante o qual o valor de locagéo é obtido pela comparacéo direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

c. Avaliador

A avaliagédo do imovel foi efetuada pela Colliers International do Brasil, avaliador independe,
através do laudo de avaliagdo n° 10.239-1/21.

d. Movimentagdo no resultado do periodo

Movimentac¢&o no periodo

Saldo em 31 de margo de 2021 (inicios das atividades do fundo) -

Custo de aquisicdo de imovel 215.281
Custos incrementais 10.764
Ajuste a valor justo 3.955
Saldo em 31 de dezembro de 2021 230.000

Obrigacfes por securizagfes de recebiveis

Compreende o saldo a pagar pela Cédula de Crédito Imobilidrio firmada em 30 de margo de
2021 pelo preco unitario de R$ 110.000 e prazo de 168 meses, sem garantia, com parcelas
mensais cuja atualizacdo monetaria € efetuada pelo IPCA/IBGE e possui incidéncia de 5,5%
de taxa de juros ao ano. A data da primeira parcera foi paga em 16 de abril de 2021 e a pultima
parcela é devida em 16 de marcgo de 2035. O saldo atualizado em 31 de dezembro de 2021 é
composto pelas seguintes movimentac¢des no periodo:

Cédula de Crédito Imobiliario

Preco unitario de compra 110.000
Atualizacdo monetaria - IPCA + Juros - 5,5% a.a. 9.265
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(-) Parcelas pagas (2.587)
(-) Amortizacéo (1.496)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 115.181

Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2021 o patriménio liquido do Fundo esta dividido por 1.205.000(*)
cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario na respectiva data-base era de
R$ 98,3164 resultando no patrimonio liquido total de R$ 118.472,

(*) quantidade de cotas
a. Emisséo, subscricéo, integralizagéo, resgate, taxas de ingresso e saida

Na emisséo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo.

O Fundo somente pode realizar novas emissfes de cotas mediante prévia aprovagdo da
assembleia geral de cotistas, que definird, inclusive, os termos e condi¢des de tais emissoes.

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 integralizacéo
de cotas, deverd ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no préprio dia da efetiva
disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso 0S recursos entregues pelo
investidor sejam disponibilizados ao administrador apés as 16h00 (dezesseis horas), sera
utilizado o valor da cota do dia util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.

N&o havera resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duracdo do Fundo, ou
liquidacao.

b. Rentabilidade do patriménio liquido
A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se o0s resultados

do periodo sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi negativa em
1,68%.

Més Valor da C_Zota Patriménio Liquido Rentabilidade no periodo %
(em Reais)
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Margo/2021 100,00 120.500
Dezembro/2021 98,32 118.471 -1,68%

Patriménio liquido médio no ano: 118.492

Receita de aluguel

As unidades de loca¢des do imdvel sdo salas coorporativas, pela qual o inquilino paga o valor
contratual mensal.

A receita é reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e leva em

consideracao reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

Receita de aluguel 14.552

Saldo em 31 de dezembro de 2021 14.552

Encargos debitados ao fundo

Compreendem os gastos necessarios para manutenc¢do das atividades do fundo. Abaixo esta
relacionado o montante do periodo de 31 de marco (inicio das atividades do fundo) a 31 de
dezembro de 2021 e sua representatividade com relacdo ao patriménio liquido médio.

Valores % PL

Despesas de auditoria e custodia (124) 0,10%
Despesas de emolumentos e cartorios (2) 0,00%
Taxa de administragcéao e gestéo (a.) (225) 0,19%
Taxa de fiscalizacdo da CVM (18) 0,02%
Outras receitas (despesas) operacionais (57) 0,05%
Saldo em 31 de dezembro de 2021 (425) 0,36%
Patrimonio liquido médio no periodo 118.492

a. Taxa de administracéo:
A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracdo correspondente ao
maior entre:

(i) 1,00% (um por cento) ao ano, incidente sobre (a) o Patrimdnio Liquido do Fundo;
ou (b) o valor de mercado do Fundo, considerando a média diaria das cota¢gbes do
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preco de fechamento das cotas do més anterior, informadas pela B3, caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar, neste periodo, indice de mercado; e

(i) a remuneracdo minima mensal de R$ 25, valor este que serd atualizado
anualmente, pela variacdo positiva do IPCA/IBGE, sendo a primeira atualizagao
realizada ao final do 12° (décimo segundo) més contado da data da primeira
integralizacdo de Cotas da primeira emissao do Fundo.

A Taxa de Administracdo € apurada diariamente, em base de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias por ano, e provisionada por dia util e paga até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente da prestagcao dos servicos, a partir do més em que ocorrer a primeira data de
integralizacdo de Cotas da primeira emissao do Fundo.

Gerenciamento de riscos

N&o obstante a diligéncia do administrador e do gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de
liquidez e negociacado atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o administrador e 0
gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminag&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores
de riscos que estao, sem limitagcéo, detalhados no seu regulamento:

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacdo — O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangcas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica
e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacdo
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢des macroeconémicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢ado de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdécios, as condi¢cdes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos
aos Cotistas 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
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ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco_imobilidrio — E a desvalorizacdo dos ativos imobiliarios, ocasionado por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos ativos
imobiliarios, seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo
os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os ativos imobiliarios
limitando sua valorizagcdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconOmicas que
impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhancga piorando a area de influencia para uso comercial, (iv) restricbes de
infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico entre outros; e (vi) a expropriagdo (desapropriacédo) dos ativos imobiliarios
em que o pagamento compensatorio ndo reflita 0 agio e/ou a apreciacao histérica.

Risco de crédito — Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcédo pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imdveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de
locacdo, arrendamento ou compra e venda de tais im@veis. Assim, por todo tempo em que 0s
referidos imdéveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de aliena¢édo dos imoveis,
o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liguidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Instrucdo CVM 476, os cotistas somente poderdo ceder suas cotas apds 90 (noventa) dias
da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais cotas somente podera se dar para
investidores qualificados, assim definidos nos termos do Art. 9°B da Instrugdo CVM 539,
ressalvada a hipétese de registro de tais cotas perante a CVM e/ou para negociacdo no
Mercado de Balcédo Organizado.

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

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissdo do Fundo - Caso néo sejam
subscritas todas as cotas da 12 emissao do Fundo, o administrador ou o escriturador ira ratear,
na proporcdo das cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que tiverem
integralizado suas cotas, 0s recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emisséo e
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos os tributos incidentes.

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 soécio, cotista que detenha, 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 tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracéo
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis 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 aliena¢ao ou na amortizagao das Cotas quando
da extincdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras tributarias dos
fundos 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 tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacédo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacgéao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados para
a aquisicdo 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 poderao ser realizadas
novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagfes sucessivas, visando
permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis. Independentemente da possibilidade de
aquisicdo de diversos imdéveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir um numero
limitado de imOveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela loca¢do ou arrendamento dos
imoéveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades dos imdveis a
serem adquiridos, preferencialmente imoveis comerciais, estardo sempre locadas ou
arrendadas.

Risco de vacancia - O Fundo poderd néo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou
arrendatarios dos imoveis-alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista
0 eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao,
arrendamento e alienac@o dos imoveis-alvo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas
aos ativos imobilidrios (os quais sao atribuidos aos locatarios dos imdveis-alvo) poderao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco da administracdo dos imdéveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploragéo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializacao de iméveis-alvo
e/ou outros ativos, e que a administracdo de tais empreendimentos, 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 administragdo dos iméveis que
considere adequadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razéo
da pouca maturidade e da falta de tradic&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situa¢des atipicas ou conflitantes podera
haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
eficdcia do arcabouco contratual.

Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacao e revisdo do valor do aluguel - Apesar de
os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagéo, que serdo eventualmente celebrados
pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatérios, nada
impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
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clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato
de locacgédo pelos locatérios previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolucéo do
imovel objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizagcdo por rescisdo antecipada imotivada,
estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal montante ter
sido estipulado com base na avenca comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando
gue o valor do aluguel nédo foi estabelecido em funcéo de condi¢bes de mercado de locacdo
e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei n° 8.245/91,
para fins de reviséo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual deciséo judicial
gue nédo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢gdes
do contrato atipico de locagdo em funcdo das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a
Lei n® 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de
locacdo, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

(xiv) Riscos ambientais — Ainda que os imoveis-alvo venham a situar-se em regifes urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econdémica de
Iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total,
do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriacdo pode acarretar a
interrup¢do, temporéria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locacao dos
iméveis-alvo, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo.
Em caso de desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de titular do
imovel-alvo desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os parametros do
mercado, de forma que tal evento podera culminar na amortiza¢do proporcional das cotas do
Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que n&o existe garantia de que tal indenizacdo seja
equivalente ao valor do Imdével desapropriado.

Risco _de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que
comporao o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢gfes gerais das apdlices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis nao segurados, o
administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
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resultados operacionais e na condic¢ao financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imaoveis,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacédo, instalacdo de equipamentos de
seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencéo dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducéo na rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢fes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de
imoveis inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizacdo dos imdveis e condicdes externas - Propriedades imobiliarias estdo
sujeitas a condi¢des sobre as quais o administrador do Fundo nao 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 Imdveis que integrardo o patriménio do Fundo,
consequentemente, a remuneracédo futura dos investidores do Fundo. O valor dos iméveis e
a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus cotistas poderao ser
adversamente afetados devido a altera¢des nas condigbes econ6micas, a oferta de outros
espacgos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoveis e a redugéo do interesse
de potenciais locadores em espac¢os como o disponibilizado pelos iméveis.

Risco inerente a propriedade dos ativos imobiliarios - Os ativos imobiliarios que irdo compor o
patrimonio do Fundo poderao apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades,
podendo o Fundo incorrer no pagamento de eventuais indenizagdes ou reclamacdes que
venham ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario dos Imdveis-Alvo, 0 que podera
comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas do Fundo.

Riscos relativos a aquisicdo dos imoveis — Os imoveis que irdo compor o patriménio do Fundo
deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas,
observada a possibilidade de aquisicdo de imoveis que poderdo constituir o patriménio
histérico e artistico nacional, cuja conservacgéao seja de interesse publico, bem como ser objeto
de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apds a aquisi¢cdo e enquanto
os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe
a possibilidade destes imodveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos
antigos proprietarios em eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso 0S
mesmos Nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria
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a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.

Propriedade das cotas e ndo dos imoveis — Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere aos cotistas,
propriedades diretas sobre os imoveis. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos 0s
ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao numero de cotas
possuidas.

Inexisténcia de rendimento predeterminado - O Fundo ndo tem historico de operagdes nem
registro de rendimentos determinados. E incerto se o Fundo gerara algum rendimento dos
seus investimentos a seus cotistas.

Risco decorrente da precificacdo dos ativos - O valor dos ativos que integram a carteira do
Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagbes de precgos, cotacOes de
mercado e eventuais avaliagfes realizadas de acordo com a regulamentacao aplicavel e/ou
com o seu regulamento. Essas flutuagdes tenderéao a ser maiores em virtude de o Fundo poder
aplicar seus recursos em titulos, valores mobiliarios e ativos de longo prazo e/ou de baixa
liquidez. Em caso de queda do valor dos ativos, o patriménio do Fundo pode ser afetado
negativamente. A queda nos prec¢os dos ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser
temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se estenda por periodos longos
e/ou indeterminados. A precificacdo dos ativos de liquidez do Fundo sera realizada conforme
critérios e procedimentos para registro e avaliacdo dos titulos e valores mobiliarios e outros
instrumentos operacionais definidos nos termos da legislacdo aplicavel. Esses critérios de
avaliacao, tais como a marcagao a mercado, poderdo causar variacdes nos valores dos ativos,
titulos e valores mobiliarios que compdem a carteira do Fundo e podera resultar em reducdo
dos valores das cotas.

Riscos de engenharia e de construcdo - Os empreendimentos, obras e benfeitorias
eventualmente realizadas nos iméveis do Fundo deverao ser realizadas de acordo com todos
0s rigores e exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda
empresa ativa e proba costuma empregar no setor de construcao civil. Entretanto, tais obras
estdo sujeitas a ocorréncia de casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacdes,
ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, entre outros,
bem como contra a pratica de atos com culpa ou dolo pela empresa de engenharia
responsavel pelas obras. A ocorréncia de quaisquer dos eventos descritos acima podera
prejudicar, impedir ou atrasar a conclusao das obras e, portanto, o recebimento de valores
advindos de sua exploracéo imobiliaria pelo Fundo.

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser distribuida nos
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termos da Instrucdo CVM 476, estardao automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo coordenador néo terdo sido
objeto de analise pela referida autarquia federal.

Tributacéao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n°® 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% 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 e estao sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte
a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

e Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcao organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, 0s quais sao
isentos de imposto de renda na fonte;

¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetério Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal,
0S quais estéo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplica¢des financeiras
de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas
juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecérias, certificados
de recebiveis imobiliarios e letras de credito imobiliario.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica a NBC TG 40 (CPC 40) — Instrumentos Financeiros e o artigo 7° da Instrucao
CVM n°516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurado
no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensurag¢des do valor
justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuracéao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
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distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
agueles 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 é determinado mediante 0 uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instru¢do CVM n° 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 3.121 - - 3.121
Propriedades para investimento - - 230.000 230.000
Total do ativo 3.121 - 230.000 233.121

Demandas judiciais

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

Partes relacionadas

Os saldos de transagbes com artes relacionadas de natureza ativa, passiva e do resultado do

periodo estao relacionadas abaixo:
Valores Relacionamento

Ativo

Disponibilidades 2 Administradora do fundo
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Saldo em 31 de dezembro de 2021 2

Passivo

Taxa de administracao a pagar 25 Administradora do fundo
Saldo em 31 de dezembro de 2021 25

Resultado

Despesa com taxa de administracao 225 Administradora do fundo
Despesa com taxa de custddia 91 Administradora do fundo
Saldo em 31 de dezembro de 2021 316

Custodia de titulos e valores mobiliarios
As cotas de fundos de investimentos séo custodias pelo respectivo administrador do Fundo.
Distribuicdo de rendimentos

O Administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do
regulamento do Fundo.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, semestralmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que,
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacéo sera pago no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis ap0s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.

Farédo jus aos rendimentos descritos acima os titulares de cotas do fundo no fechamento do
ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo custodiante.

O Administrador pode ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retencao de até 5% (cinco por cento) dos resultados do
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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.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos imoveis-alvo e/ou outros ativos.

No periodo o administrador pagou 96,22% do lucro caixa apurado, sendo que o montante de
R$ 1.121 foi provisionado no patriménio liquido de 31 de dezembro de 2021 e pago no
exercicio social subsequente.

Rendimentos 31.12.2021
Lucro liquido do periodo 9.022
Ajuste ao valor justo com (imoveis) (3.955)
Aluguéis a receber (1.694)
Despesas operacionais - auditoria 18
Despesas operacionais - taxa cetip 2
Ajuste de distribuigc&o juros e atualizacdo monetaria com captacdo de

recursos 5.211
Despesas operacionais - taxa adm 25
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 8.629
Rendimentos apropriados 8.302
Rendimentos a distribuir 1.121
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio -
Rendimentos liguidos pagos no periodo 7.182
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo 96.22%
apurada nos termos da lei 8.668/93) ’
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados 326

19. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381/03, a administradora ndo contratou outros servigos,
gue envolvam atividades de gestédo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente
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responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de auditoria
externa.

Outros assuntos

O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele administrados, a
necessidade de divulgacdo de fatos relevantes, de alteracdo nas projecdes, na continuidade
dos negécios e/ou estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo Coronavirus
(COVID-19). O Administrador ndo identificou até 0 momento impactos relevantes aplicaveis a
essas demonstragdes financeiras decorrentes dos efeitos da COVID-19.

Ressalta-se ainda a possibilidade alta volatilidade e incerteza com relagéo a avaliagao dos
titulos e valores mobiliarios, bem como o imoével mantido como propriedade para investimento,
existentes na carteira do Fundo, o que podera resultar em impactos futuros para as operacoes
do Fundo.

Eventos subsequentes

Apbs 31 de dezembro de 2021 até a data da aprovacdo das demonstragdes financeiras pela
administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgacdo nas
demonstracdes financeiras.

Divulgacéo de informacdes

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