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Relatério Dos Auditores
Independentes Sobre As
Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a administradora do

PANORAMA PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Sao Paulo, SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdées financeiras do Panorama Properties Fundo de
Investimento Imobiliario ("Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31
de dezembro de 2021 e as respectivas demonstragdes de resultado, das mutagdes
no patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 11 de fevereiro de 2021
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira
do Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de
2021 e o desempenho de suas operacdes para o periodo de 11 de fevereiro de 2021
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos imobiliarios.
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Base Para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estédo
descritas na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo 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 opinido.

Enfase

DEMONSTRACOES FINANCEIRAS COMPARATIVAS

O Fundo iniciou as atividades em 11 de fevereiro de 2021, motivo pelo qual néo estao
sendo apresentadas demonstragdes financeiras de saldos comparativos a outros
periodos. Nossa opinido nao possui modificagcdo em fungao deste assunto.

Principais Assuntos
De Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formac&o de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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A determinacdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a anélise das
areas avaliadas como de maior risco de distorgcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas
por parte da administracédo e os efeitos sobre a auditoria de fatos e transagobes
significativos ocorridos durante o periodo. Como resultado de nossos trabalhos,
determinamos como principais assuntos a serem tratados no presente trabalho:

VALOR JUSTO DAS PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

Consideramos o processo de determinagdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade
desses ativos em relagao ao patriménio liquido do Fundo, bem como em fungdo da
complexidade envolvida na metodologia de mensuragéo utilizada, e pelo alto grau de
julgamento na determinagao das premissas adotadas para a apuracao do valor justo
das propriedades para investimento. Para fins da apuragcédo do valor justo das
propriedades para investimento a Administradora do Fundo contrata consultores
independentes para a avaliagado das propriedades para investimento ao menos uma
vez ao ano.

COMO CONDUZIMOS O PAAEM NOSSA AUDITORIA

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) conciliagdo contabil
da carteira; (ii) avaliagdo das premissas e demais critérios utilizados no laudo de
avaliagéo a valor justo emitido por empresa independente especializada; (iii) e
avaliacéo das divulgacées efetuadas nas demonstracdes financeiras do fundo.

RESULTADO DOS PROCEDIMENTOS DE AUDITORIA EXECUTADOS

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento e o resultado
obtido no exercicio foram adequados no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.
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ACOES DE COMPANHIAS FECHADAS

Consideramos as acdes de companhias fechadas como um assunto relevante em
nossa auditoria devido ao fato de que o Fundo possui saldo de R$ 24.470 mil,
representando 42,83% do patriménio liquido por esses ativos. Consequentemente, o
resultado apresentado é proveniente dos rendimentos dessas agbes, as quais
impactam de forma significativa o patriménio liquido do Fundo.

Dessa forma, em funcdo da representatividade do saldo de agbes de companhias
fechadas bem como da complexidade e da baixa liquidez dessas ag¢des, julgamos
este assunto como foco em nossas abordagens de auditoria.

COMO CONDUZIMOS O PAA EM NOSSA AUDITORIA

Realizamos testes de movimentagéo, registro, liquidez e valorizagdo das agoes
de companhias fechadas (compradas, vendidas e mantidas na carteira) e do
registro da respectiva receita operacional, bem como, efetuamos testes sobre
as conciliagdes contabeis dos principais saldos, avaliando a documentagéo
suporte e a integridade dos registros efetuados e revisamos as premissas para
avaliacdo do valor justo da companhia investida. Os nossos procedimentos
incluiram também a avaliacdo das divulgagcdes efetuadas pelo Fundo nas
demonstragdes financeiras.

RESULTADO DOS PROCEDIMENTOS DE AUDITORIA EXECUTADOS

Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados sobre as acgdes de
companhias fechadas e nas evidéncias de auditoria obtidas que suportam os
nossos testes, consideramos aceitdveis as estimativas preparadas pela
administracédo do Fundo, assim como as respectivas divulgacdées em notas
explicativas s&o apropriadas no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas como um todo.
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Responsabilidades Da Administradora Do Fundo
Pelas Demonstra¢oes Financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragédo e adequada apresentacéao
das demonstrag¢des financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstragées financeiras, a Administradora do Fundo &
responsavel pela avaliagéo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0
uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a nao ser que
a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragcoes
financeiras.

Responsabilidades Do Auditor
Pela Auditoria Das Demonstra¢oes Financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.

Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria
sempre detectam as eventuais distor¢gdes relevantes existentes. As distorgbes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
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razoavel, as decisbes econdtmicas 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 distorgao relevante nas demonstragdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de n&o deteccdo de distorgao 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, omissado ou representagdes falsas
intencionais.

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

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

Concluimos sobre a adequacéo 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 relagédo a eventos ou condi¢gées que
possam levantar duvida significativa em relagcéo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgagoes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusées estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos
ou condigdes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade
operacional.



Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagées e se as demonstragdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0Os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanga, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

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

Blumenau - SC, 31 de margo de 2022.

~— L\

NEXT A@P@NDEPENDENTES S.S.

CRC-SC 8.765/0-4
Ricardo Artur Spezia — Sdcio
Contador CRC-SC 028.595/0-2

Sao Paulo, SP Curitiba, PR Blumenau, SC
+55 11 3568 2868 +55 41 2101 1690 +55 47 3288 1979
Av. Faria Lima, 3144 R. Pasteur, 463, 13° andar R. lItapiranga, 233, sl. 17



Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo
Ativo circulante

Disponibilidades
Banco conta movimento

Aplicacées interfinanceiras de liquidez
Notas do Tesouro Nacional - NTN

Titulos e valores mobiliarios

Acoes de companhias fechadas

PNPRO1 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Outros créditos
Alugueis a receber
Conta securitizadora

Ativo nao circulante
Investimentos

Propriedades para investimento
Imdveis acabados

Total do ativo
Passivo

Passivo circulante
Taxa de administragéo
Taxa de gestéo
Taxa de auditoria e custddia
CRI a pagar
Outros valores a pagar

Passivo ndo circulante
CRI a pagar

Total do passivo
Patriménio liquido
Cotas

Cotas integralizadas
Resultado liquido do periodo

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

% sobre o

patriménio

31.12.2021 liguido
30.399 53,21
4 0,01
4 0,01
4.027 7,05
4.027 7,05
24.470 42,83
24.470 42,83
24.470 42,83
1.898 3,32
768 1,34
1.130 1,98
53.985 94,49
53.985 94,49
53.985 94,49
84.384 147,70
2.295 4,02
5 0,01
92 0,16
9 0,02
2.188 3,83

‘l -

24.957 43,68
24.957 43,68
27.252 47,70
57.132 100,00
58.858 103,02

(1.726) (3,02)
84.384 147,70

10



Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstragao do Resultado do Periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data

de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Composicao do resultado do periodo
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Propriedades para investimento
Reavaliagcdo de imoveis
Receita de aluguéis

Resultado financeiro de ativos de natureza imobiliaria
Despesas com certificados de recebiveis imobiliarios

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Companhias investidas
Resultado com companhias investidas

Aplicagées interfinanceiras de liquidez
Rendas de aplicacbes

Outras receitas
Outras receitas diversas

Despesas
Taxa de administragéao
Taxa de gestao
Taxa de auditoria e custédia
Despesas com consultores especializados
Taxa de fiscalizagéo - CVM
Despesa com consultoria juridica
Despesas com comissdes
Outras despesas

Resultado do periodo pertencente aos detentores
de cotas classificadas no patriménio liquido

Quantidade de cotas integralizadas

(Prejuizo) liquido por cota integralizada - R$

Periodo de
11.02.2021
a 31.12.2021

7.519

3.985
3.534

(3.730)

(3.730)

(3.271)

(3.271)
194

194
84

84
(2.522)

(47)
(518)
(25)
(1.189)
(10)
(290)
(82)
(361)

(1.726)

588.583,715100

(2,932463)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracao das Mutagées no Patriménio Liquido do Periodo de 11 de
fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Periodo de
11.02.2021
a 31.12.2021

Patriménio liquido no inicio do periodo -

Resultado do periodo pertencente aos detentores

de cotas classificadas no patriménio liquido (1.726)
Cotas emitidas 58.858
588.583,715100 cotas subordinadas 58.858
Acréscimo decorrente da movimentagao de cotas 58.858
Patrimdnio liquido no final do periodo 57.132
Representado por 588.583,715100 cotas subordinadas a R$ 97,066224 cada 57.132

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracao dos Fluxos de Caixa — Método Indireto do Periodo de 11
de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Periodo de
11.02.2021
a 31.12.2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do periodo (1.726)
Ajustes para reconciliar o resultado liquido com o fluxo de caixa
(-) Reavaliagcdo de imoveis (3.985)
(+) Despesas com certificados de recebiveis imobilidrios 3.730
(-) Outras receitas (84)
(+) Taxa de administragao nao liquidada 5
(+) Taxa de gestéo nao liquidada 92
(+) Auditoria e custédia n&o liquidada 9
(+) Outros valores a pagar nao liquidados 1
Resultado ajustado (1.958)
(Aumento) em agbes de companhias fechadas (24.470)
(Aumento) em ativos imobilidrios (50.000)
(Aumento) em outros valores areceber (1.814)
Aumento em obrigagdes por aquisigao de imoveis a pagar 23.415
Caixa liquido consumido nas atividades operacionais (54.827)
Cotas emitidas 58.858
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento 58.858
Aumento no caixa e equivalentes de caixa 4.031
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo 4.031
Aumento no caixa e equivalentes de caixa 4.031

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
Periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), é uma
comunhao de recursos sob a forma de condominio fechado, com prazo
indeterminado de duragéao. Foi constituido em 07 de dezembro de 2016 e
iniciou suas atividades em 11 de fevereiro de 2021.

As Cotas de emissdo do Fundo sdo exclusivamente destinadas, nos termos
do art. 53 da Instrugdo CVM 472, a Investidores Qualificados.

O objetivo do Fundo € a obtengao de renda, mediante a aplicagéo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu Patriménio Liquido
em Imoveis, prontos ou em construgdo, para obtengcdo de renda, bem como
em quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, ou, ainda, pelo investimento
indireto em Imoveis, mediante a aquisi¢do de Ativos Imobiliarios, bem como
0 ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imoveis ou dos Ativos
Imobiliarios. A aquisigao dos Imoveis pelo Fundo visa proporcionar aos seus
Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos Imoveis,
bem como pela eventual comercializagdo dos Imodveis. O Fundo podera
realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de potencializar
os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual
comercializagao.

As aplicagbes realizadas no Fundo nado contam com garantia da Institui¢céo
Administradora, do Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor, ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, seguindo as Instrugcées CVM no 516/11 e 517/11 consubstanciadas
pela Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientacgdes e
normas contébeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragdo dessas demonstracdoes financeiras foram utilizadas premissas
e estimativas de pregos para a contabilizagédo e determinacado dos valores
dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagéo financeira desses ativos e
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Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
Periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31

de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser
diferentes dos estimados.

As demonstracoes financeiras elaboradas para o periodo de 11 de fevereiro
de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, foram
aprovadas pela Administragédo em 31 de margo de 2022.

3. Descricao das principais praticas contabeis

3.1. Apuracéo dos resultados

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de
competéncia.

3.2. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplicagdes financeiras
com liquidez imediata e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de
mercado e com prazos de vencimento inferior a 90 dias.

3.3. Moeda funcional e de apresentagao das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagédo e
apresentagédo das demonstragdes financeiras.

3.4. Aplicagdes interfinanceiras de liquidez

Sao0 operagbes de compra com compromisso de revenda com vencimento em
data futura, anterior ou igual @ do vencimento dos titulos objeto da operacgéo,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociagcdo da
operagao. Por se tratar de operacgdes de curto prazo, o custo atualizado esta
proximo ao seu valor de mercado.

3.5. Instrumentos financeiros
Instrumento financeiro € qualquer contrato que dé origem a um ativo

financeiro para a entidade e a um passivo financeiro ou instrumento
patrimonial para outra sociedade.
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Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
Periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31

de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

i. Classificacdo dos instrumentos financeiros
Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data
de negociacdo.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo fundo. Todos os
instrumentos financeiros s&o reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos
financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificagado dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das
seguintes categorias:

e Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio
de resultado): O ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes se ambas as condi¢cdes forem
atendidas:

(a) O ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negécios cujo
objetivo seja atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa
contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

(b) Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

e Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser
mensurado ao custo amortizado se ambas as seguintes condi¢cdes forem
atendidas:

(a) O ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negécios cujo

objetivo seja manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de
caixa contratuais; e
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(b) Os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente,
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto

Classificagado dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas
do balango patrimonial:

e Disponibilidades: Saldos de caixa e depdsitos a vista;

e Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios:
Titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural;

e Aplicagdes financeiras representadas por instrumentos de patriménio:
Instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas
de fundos de investimento, com natureza de instrumento de patriménio
para o emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo

valor de aquisigédo e atualizados, pelos respectivos valores de cotas,

divulgados pelo respectivo Administrador.

As valorizacOes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo

de investimento foram registradas em “Resultado de aplicagbes em cotas de

fundos de investimento”.

Classificagado dos passivos financeiros para fins de mensuracao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: Passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de

atividades de captacgado de recursos realizados pelo fundo.

ii. Mensuracado dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas do valor justo

Mensuracgao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos
estimados de transagado que seriam eventualmente incorridos quando de sua
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alienagao, exceto aqueles mensurados ao custo amortizado, cujo valor néo
possa ser apurado de forma suficiente.

O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢
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 condigbes regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
(“prego cotado” ou “prego de mercado”).

Caso nao exista valor de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagcao
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 sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo do valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas
em base de rendimento efetivo por meio de utilizagdo de taxa efetiva de
juros.

Mensuracgéao dos passivos financeiros

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

A taxa efetiva de juros € a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relagao a totalidade de seus fluxos
de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util
remanescente.

Reconhecimento de variagées de valor justo
Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros
para negociagcdo, sdo reconhecidas na determinagéo do resultado, em suas

respectivas contas de origem.

Sao operagbes de compra com compromisso de revenda com vencimento em
data futura, anterior ou igual 8 do vencimento dos titulos objeto da operagéo,
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valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociagcdo da
operagéo.

3.6. Ativos financeiros imobiliarios
a) Contas areceber de aluguéis

Correspondem aos valores a vencer no periodo de uso pelo locatéario
conforme contrato de locagdo do imovel.

b) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas inicialmente pelo seu
custo de aquisicdo, que inclui todos os gastos da transacdo diretamente
atribuiveis a operagédo de compra, tais como taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e
honorarios advocaticios. No encerramento do exercicio do Fundo. As
propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagédo
elaborados por especialista externo contratados pela Administradora do
Fundo. A variagao no valor justo das propriedades para investimento €
reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio em que a referida
valorizagéo ou desvalorizagédo tenha ocorrido.

3.7. Obrigacdoes por aquisicao de iméveis

Estdo demonstradas pelo valor de aquisigao acrescido dos correspondentes
encargos de variagdes monetarias e juros, quando aplicaveis nos termos do
instrumento de compra e venda, pelo critério “pro rata temporis”.

3.8. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com
as politicas contabeis vigentes. As estimativas e julgamentos que, na opiniéo
da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer
variagao no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estdo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo dos instrumentos
financeiros que nédo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por
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exemplo, Bolsa de Valores, séo mensurados mediante utilizacdo de
técnicas de avaliagéo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigbes de mercado e, também, nas
informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As
politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.5 apresentam,
informacdes detalhadas sobre “classificagdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancgas de valor justo”.

II) Valor justo das propriedades para investimento: Conforme descrito na
nota explicativa 3.6, o valor justo dos imoveis pararenda € obtido através
de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificagao reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagao, como
por exemplo projecdées de desempenho futuro do fluxo de receitas e
despesas descontado a valor presente. As informagdes sobre as referidas
propriedades para investimento estdo descritas na nota explicativa n° 5.

3.9. Lucro por cota

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

3.10.Acoes em companhias fechadas

As acbes sem cotagcdo em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado
sdo avaliadas pelo seu valor justo, considerando-se o valor da Empresa com
base em uma taxa de desconto nominal, na data base de aquisi¢géo das acdes.

3.11. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sado demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os
langamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por
regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento
em até 365 dias) e “nédo circulantes” (com prazo de vencimento superior a
365 dias).

Os valores contéabeis dos ativos sao revisados a cada data de balango para
avaliar se ha indicios de /impairment que possam indicar a necessidade de
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reconhecimento de provisao para perda por redugao ao valor recuperavel do
investimento.

3.12.Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdoes financeiras faz a segregagéao entre:

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

e Passivos contingentes: Possiveis obrigagbes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela
ocorréncia ou nao de um ou mais eventos futuros que né&o estejam
totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balanco
quando, baseado na opiniao de assessores juridicos e da administragao,
for considerado provavel o risco de perda de uma acgado judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagéo das
obrigagbes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel
pelos assessores juridicos e pela Administracdo sado apenas divulgados
em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgacéo;

e 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.

4. Aplicagdes financeiras de natureza néo imobiliaria

O montante, a natureza, as faixas de vencimento, os valores de custo
atualizados pelos rendimentos auferidos e os valores de mercado dos titulos
e valores mobiliarios, eram os seguintes:

e Aplicagdes Interfinanceiras de Liquidez

O saldo das aplicagdes interfinanceiras de liquidez, estdo assim
apresentadas:
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31.12.2021
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez Valor de Resultado Faixas de
mercado vencimento
Notas do Tesouro Nacional - NTN 4.027 194  Até 30 dias
Total 4.027 194

5. Titulos e valores mobiliarios
e Acéao de companhia fechada - PNPRO1 Empreendimentos Imobiliarios S.A

Em 19 de fevereiro de 2021, através do Instrumento Particular de Compra e
Venda de Agbes, o Fundo adquiriu as 1.200 agdes da PNPRO1
Empreendimentos Imobilidrios S.A. (sociedade anénima fechada com sede na
Rua Tabapua, 422, conjunto 41, parte, na Cidade e Estado de S&o Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 38.202.094/0001-54) pelo montante de R$ 1,2
(um mil e duzentos reais), sendo assim, detentor de 100% da acdes da
companhia.

Em 05 de maio de 2021, através de assembleia geral extraordinaria, foi
deliberado o aumento de capital social da companhia de R$ 1,2 (um mil e
duzentos reais) para R$ 30.000 (trinta milhées de reais), mediante a criagéo
de 29.998.800 (vinte e nove milhdes novecentos e noventa e oito mil e
oitocentos) acdes ordinarias nominativas, sem valor nominal, totalmente
subscritas nesta data. O prazo para integralizacdo de aludidas novas agodes
ordinarias é de 2 (dois) anos, contados desta data.

Em 31 de dezembro de 2021, a companha investida estava registrada pelo
montante de R$ 24.470, o qual refere-se ao valor do patriménio liquido da
investida na data-base.

6. Propriedades para investimento

6.1. Imodveis acabados

Descrigéo do imovel:

Rua Colina, 501, Agua Chata, Guarulhos - SP - Matricula 91.820

Imével localizado na Cidade de Guarulhos, Estado de S&o Paulo, na Rua da

Colina, n° 501, objeto da matricula n°® 91.820 do 1° Oficial de Registro de
Imoéveis da Cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, com Inscrigéao
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Cadastral junto a Prefeitura do Municipio de Guarulhos sob o n°
101.03.80.2317.00.000.

Em 05 de fevereiro de 2021, foi firmado Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imdvel e Outras Avengas, entre Tucuma
Empreendimentos Imobiliarios Ltda. EPP (Tucuméa) e o Fundo pelo qual a
cedente prometeu vender o imével pelo prego total de R$ 50.000 (cinquenta
milhdes de reais). As Partes acordaram o modo de pagamento do imdvel, da
seguinte forma: (i) o valor de R$ 3.750 (trés milhdes, setecentos e cinquenta
mil reais) foi pago, pelo Fundo a Tucumé, a titulo de sinal e principio de
pagamento, em 24 de fevereiro de 2021, data esta, em que o Fundo
comunicou a Tucuma sobre a superacdo da totalidade das Condigdes
Precedentes previstas no Compromisso de Venda e Compra; e (ii) o valor de
R$ 45.405,97 (quarenta e cinco milhdes, quatrocentos e cinco mil e
novecentos e setenta reais) foi pago nesta data, da seguinte forma e na
seguinte ordem: (ii.1) uma parcela no montante de R$ 19.155,97 (dezenove
milhdées, cento e cinquenta e cinco mil e novecentos e setenta reais), foram
pagas pelo Fundo a Tucuma; e (ii.2) o saldo devedor equivalente a quantia
de R$ 26.250 (vinte e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil reais) (“Saldo
Devedor”); e (iii) o valor de R$ 844 sera depositado em Cerificados de
Depdsito Bancario — CDB pos-fixado com liquidagao diaria, a ser liberado pelo
Fundo apos o pagamento dos respectivos Tributos Devidos pela Tucuma,
acompanhado dos acréscimos eventualmente decorrentes do CDB.

O Saldo Devedor, bem como juros remuneratorios e todos e quaisquer outros
encargos relacionados, foram objeto de cessdo onerosa, pela Tucuma, a
Securitizadora (True Securitizadora S.A.), com a anuéncia do Fundo, nos
termos do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avengas”, celebrado em 05 de fevereiro de 2021, sendo
que, em correspondente troca, a Securitizadora pagou a Tucuma, na data de
hoje, o montante de R$ 26.250 (vinte e seis milhdes e duzentos e cinquenta
mil reais);

Em 15 de dezembro de 2021, foi obtido laudo de avaliagdo do imoével,
realizado pela Ipé Avaliacdes, que através da metodologia de fluxo de caixa
descontado, determinou que para a data base de 31 de dezembro de 2021, o
valor justo do imdvel é de R$ 53.985.
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7. Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI

Em virtude da cessdo onerosa da totalidade dos créditos imobiliarios
relativos ao saldo devedor, na aquisicdo do imével Rua Colina, 501, Agua
Chata, Guarulhos — SP, o Fundo tornou-se devedor da Securitizadora, sendo
que, em ato subsequente, houve a repactuagédo na forma de pagamento do
Saldo Devedor, para que este fosse pago de forma parcelada (“Créditos
CCV”), sendo que a Tucuma, nos termos do Contrato de Créditos CCV, fica
completamente isenta de toda e qualquer responsabilidade pelo pagamento
do crédito cedido ou por qualquer outro valor relativo a parcela relativa a
securitizagdo ou qualquer outra obrigagcdo perante a Securitizadora ou aos
titulares dos CRI.

O Fundo e a Securitizadora realizardo operagdo de securitizagcdo dos
recebiveis decorrentes dos créditos CCV, que consistira nas seguintes
etapas: (i) a Securitizadora emitird 1 (uma) cédula de crédito imobilidrio sem
garantia real (“CCI CVC”), conforme disposto na Lei Federal n.° 10.931, de 2
de agosto de 2004, representativa da totalidade dos Créditos CCV; e (ii) os
Créditos CCV, representados pela CCI CCV, servirdo de lastro para a emisséo,
pela Securitizadora, de um Certificado de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”);

O CRI sera emitido pela Securitizadora por meio de termo de securitizagao, a
ser celebrado com a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
sociedade de responsabilidade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciaria.

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo devedor com o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios — CRI, é de R$ 27.145.

8. Principais fatores de risco

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo,
os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os
investimentos e aplicagcbes do Fundo, conforme descritos abaixo, né&o
havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.
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A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, o0s
quais néo sao 0s unicos e estdo sujeitos aos investimentos no Fundo e no
Brasil em geral. Os negocios, situagao financeira ou resultados do Fundo
podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos,
sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevdncia neste momento:

Riscos Relacionados a Politica Governamental - O Fundo desenvolvera suas
atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econémica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas 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, desvalorizagdo da moeda, controle de
cadmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas
tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A adogao de medidas que possam resultar na flutuagédo da moeda,
indexagéo da economia, instabilidade de pregos, elevagéo de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as
condig¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuigéo de rendimentos aos Cotistas do Fundo.

Riscos Relacionados a Fatores Macroecondémicos - Variaveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de
forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos
dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como
resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) liquidagdo do Fundo, o que
poderéa ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos cotistas, do
valor de principal de suas aplicagbes. Nao seréd devido pelo Fundo ou por
qualquer pessoa, incluindo a instituigado responséavel pela distribuigédo das
Cotas, os demais Cotistas do Fundo, e/ou administrador, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao (a) o
alongamento do periodo de amortizagcdo das Cotas e/ou de distribuigédo dos
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resultados do Fundo, (b) a liquidagdo do Fundo ou, ainda, (c) qualquer dano
ou prejuizo aos Cotistas resultante de tais eventos.

Risco de Acontecimentos e Percepcao de Risco em Outros Paises - O mercado
de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses
ativos, entre os quais se incluem as Cotas, bem como determinados Ativos
Financeiros, o que podera afetar de forma adversa as atividades dos
emissores dos Ativos Financeiros detidos pelo Fundo e, por conseguinte, os
resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos de Liquidez - Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liguidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento
pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sédo 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. O investidor que adquirir as
Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

Risco de Novas Emissdes sem Prévia Assembleia - O Fundo utilizara os
recursos captados para adquirir os Imoveis destinados a venda para
terceiros. Caso o Fundo né&o tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigagdes, o Administrador, conforme recomendagédo do Consultor
Imobiliario, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde
que limitadas ao Capital Autorizado, com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Neste caso, os Cotistas que ndo aportarem
recursos serao diluidos.

Risco Relativo a Novas Emissdées de Cotas e Diluigcao de Participagdao - No
caso de realizagao de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do
direito de preferéncia pelos Cotistas, se houver, em eventuais emissdes de
novas Cotas, depende do interesse e da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso seja realizada uma nova emisséo de Cotas sem direito
de preferéncia ou o Cotista ndo tenha interesse e/ou disponibilidades para
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exercer o direito de preferéncia, este poderd sofrer diluicdo de sua
participagado no capital do Fundo e, assim, ter sua influéncia nas decisdes
politicas do Fundo reduzida.

Risco Relativo a Concentracdo de Participacdao - Conforme dispbde o
Regulamento, n&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um
unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal
cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posigcdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo — O investimento nas Cotas do Fundo
€ uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupode
que a rentabilidade do Cotista dependera preponderantemente da
valorizagédo dos Imoveis. No caso em questado, os rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo da negociacdo dos Imdveis, bem como dependerdo dos
custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar
suas obrigagbes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos
Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Propriedade das Cotas e nado dos Ativos Imobilidarios — A propriedade das
Cotas nao confere aos Cotistas, propriedade direta sobre os Ativos
Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da
carteira, de modo né&o individualizado, proporcionalmente ao numero de
Cotas possuidas. Desta forma, o Cotista nédo tera qualquer direito aos Ativos
do Fundo, ndo podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais
Ativos.

Risco de Pulverizagédo - Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas
matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao
ficar impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quorum de instalagao
(quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade
de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras
consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.
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Riscos do Prazo - Os Imdveis objeto de investimento pelo Fundo sé&o
aplicagbes, preponderantemente, de médio e longo prazo, e a sua baixa
liquidez. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que poderao ser objeto
de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da apuragao de
seu valor justo, de modo que o ajuste no valor dos ativos e dos Ativos
Financeiros do Fundo, visando ao calculo do Patriménio Liquido, pode causar
oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é realizado mediante a
divisao do Patriménio Liquido pela quantidade de Cotas emitidas até entéao,
0 que pode impactar negativamente na negociacdo das Cotas pelo investidor
que optar pelo desinvestimento mediante alienagdo das Cotas.

Riscos Juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obriga¢des de parte
a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados, conforme a
legislagcdo 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 operagao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes, bem
como em decorréncia de eventuais alteragbes e/ou interpretagbes das
normas ou leis aplicaveis, podera haver perdas, parcial ou total, por parte dos
investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

Risco de Potencial Conflito de Interesses - Os atos que caracterizem
situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10%
(dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o representante de
cotistas dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em
assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da
Instrugdo CVM n° 472. Quando da formalizagdo de sua adesdo ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacéo,
antes do inicio da distribuicdo das cotas do Fundo, das seguintes entidades
pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da Administradora: (i) o
Gestor, para prestagao dos servigos de gestdo do Fundo e (ii) as instituigdes
intermediarias, para prestagcdo dos servigos de distribuicdo de cotas do
Fundo. Os Ativos Imobilidrios serao indicados pelo Gestor ao Administrador
do Fundo, onde serdo desenvolvidos os empreendimentos imobiliarios. Pode
haver Ativos Imobiliarios que sejam de propriedade direta ou indireta de
pessoas ligadas ao Gestor ou ao Administrador, bem como prestadores de
servigos no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidarios que sejam
pessoas ligadas. Deste modo, é possivel que as situagdes acima previstas
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venham a se concretizar e caracterizarédo conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e, em
qualquer cenario, pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

Risco em Funcédo da Dispensa de Registro — As ofertas que venham a ser
distribuida nos termos da Instrucdo CVM 476 estardo automaticamente
dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informacdes
prestadas pelo Fundo e pelas instituigdes intermediarias contratadas nao
terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal. Assim, os
Cotistas nao contardo com as protecdes regulamentares usualmente
concedidas em distribuigbes publicas de valores mobiliarios que sejam
objeto de registro perante a CVM, o que podera acarretar prejuizos para os
Cotistas.

Riscos de nédo Distribuicdo do Montante Minimo das Cotas da Primeira
Emissao do Fundo - Caso nédo sejam subscritas Cotas correspondentes, ao
montante minimo da primeira emissdo do Fundo, a oferta das Cotas da
primeira emissdo sera cancelada e o Fundo sera liquidado. Nesta hipotese, o
Administrador devolverd os valores depositados aos subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da data de integralizacdo, deduzidos os tributos incidentes, se houver. N&o
ha qualquer garantia de que o Fundo tera qualquer rentabilidade ou recursos
suficientes para, apos o pagamento de despesas pelo Fundo, devolver os
valores aportados acrescidos de qualquer rentabilidade. Ainda, nado ha
quaisquer garantias de que os Cotistas terdo opgbes de investimento
similares as Cotas do Fundo a época da devolugéo.

Risco de Distribuicdo Parcial das Cotas da Primeira Emissdo do Fundo - E
permitida a distribuigdo parcial de Cotas da primeira emisséo, desde que
sejam subscritas Cotas equivalentes, no minimo, ao montante minimo da
primeira emissdo do Fundo. Ainda, os Cotistas poderado condicionar a sua
ordem a colocagéo da totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele
determinado, néo inferior ao montante minimo, o que podera resultar na
desconsideracao de suas ordens. Caso nao seja realizada a colocagéao
integral das Cotas, o Fundo terd menos recursos para investir nos Imoveis, o
que podera resultar na diminui¢gdo e/ou dificultar sensivelmente a aquisicao
de Imoveis e, consequentemente, impactar negativamente o patriménio do
Fundo e a rentabilidade das Cotas. Além disso, a menor quantidade de Cotas
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do Fundo registradas para negociacdo em mercado secundario pode
influenciar negativamente a liquidez das Cotas do Fundo.

Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador - Durante a vigéncia do
Fundo, o Administrador podera sofrer intervengéao, liquidagao extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido ou
renunciar as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituigédo devera
ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento.
Caso tal substituigdo ndo acontecga, o Fundo sera liquidado antecipadamente,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos Associados a Liquidacao do Fundo - Na hipdotese da Assembleia Geral
de Cotistas deliberar pela liquidagéo antecipada do Fundo, o pagamento do
resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas,
havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a
constituigdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no
Caodigo Civil Brasileiro, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no
Regulamento e que somente poderdo ser modificadas por deliberagao
undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presencga da
totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades (i) para vender os ativos recebidos quando da liquidagcdo do
Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos ativos, o que poderé causar
prejuizos aos Cotistas.

Riscos de o Fundo vir a ter Patrimdnio Liquido Negativo e de os Cotistas
Terem que Efetuar Aportes de Capital - Durante a vigéncia do Fundo, existe
o risco de o Fundo vir a ter Patrimdnio Liquido negativo e qualquer fato que
leve o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminard na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista
na Regulamentagédo, de forma que o Cotista possua recursos financeiros
suficientes para arcar com suas obrigagdes financeiras. Ndo ha como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a
aportar e ndo ha como garantir que, apos a realizacdo de tal aporte, o Fundo
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Caso o Cotista deixe de
aportar recursos no Fundo, além de restar caracterizada a sua inadimpléncia,
este podera sofrer diluicdo de sua participagédo e, assim, ter sua influéncia
nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

30



Panorama Properties Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 26.813.118/0001-22

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
Periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31

de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Risco Tributario - Regra geral, nesta data, os rendimentos e ganhos
decorrentes das operagbes realizadas pela carteira do Fundo ndo estéao
sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa ou varidvel em geral
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. A Lei n° 8.668/93, conforme
alterada pela Lei n° 9.779/99, 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. De acordo com a Lei n°® 9.779/99, o fundo que aplicar recursos
em Imoveis que tenham como incorporador, construtor ou sécio, 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 tributagédo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa
Juridica - “IRPJ”, Contribuigédo Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”,
Contribuicdo Programada de Integracdo Social “PIS” e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°,
inciso Ill e paragrafo unico, incisos | e I, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro
de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracao
de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por fundos
de investimento imobiliario, desde que observados cumulativamente os
seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociagéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado;
(b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por
cento) do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com,
no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital
auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas, inclusive
quando da sua extingao sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao ha qualquer garantia de que o Fundo contard com os
beneficios fiscais previstos acima para fundos de investimento imobiliario,
incluindo, mas ndo se limitando a isengao do imposto de renda retido na fonte
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decorrente da existéncia e manutengdo de no minimo 50 (cinquenta)
Cotistas, uma vez que as Cotas sdo negociadas livremente no mercado
secundario. Desta forma, o Fundo e os Cotistas poderdo sofrer perdas
decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do
Fundo para efeito de aplicagéo do regime fiscal definido nas Lei 8.668/93, e
Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio
fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da
majoragdo de aliquotas; (v) da interpretagdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacgéo de isengdes vigentes,
que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Risco de Alteracées Tributarias e Mudancas na Legislacdao - As regras
tributarias aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios podem ser
modificadas no contexto de uma reforma tributaria e/ou de alteragdes
especificas na legislagdo em vigor, incluindo, mas ndo se limitando, para fins
de criagdo de novos tributos, majoracao de aliquotas aplicaveis a
investimentos em fundos de investimento imobiliarios, e/ou revogagéao da
isengao tributaria do investimento. Adicionalmente, ha risco de as regras
tributarias terem, mesmo sem alteragao, interpretagéo diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengbes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Alteragbes nas regras tributarias e/ou na sua interpretagao
poderdo impactar adversamente os negocios do Fundo, a liquidez e a
rentabilidade de suas Cotas, e, consequentemente, a dos Cotistas.

Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira do Fundo - Os titulos
publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s COmMpromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as
condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas
condigcbes econdémicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos
de precgos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao
da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas,
poderéao trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo também sua
liquidez.
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Riscos relativos ao setor imobiliario

Riscos relativos a Aquisicao dos Imoéveis - O Fundo podera deter Imoveis, o
que inclui direitos relativos a imoveis. Os investimentos no mercado
imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a venda de
propriedades imobiliarias e impactando adversamente o prego dos Imdveis.
Ademais, aquisigdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
incorridos anteriormente a aquisicao dos Imoveis. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade dos Imdveis. O processo de analise
(due diligence) realizado pelo Fundo nos Imdveis pode néo ser suficiente
para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias
que surjam apos a efetiva aquisicdo do respectivo imoével. Por esta razéao,
podem haver passivos que ndo tenham sido identificados ou sanados, ou
corretamente mensurados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na
qualidade de proprietario dos imoveis ou de direitos relativos aos imoveis;
(b) implicar restrigdbes ou vedagdes de utilizagdo e exploragado dos Imdveis
pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdées quanto a legitimidade da
aquisicado do Imodveis pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagao
de fraude contra credores e/ou fraude a execugao, sendo que estas trés
hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.
Adicionalmente, o Fundo podera adquirir Iméveis com 6nus ja constituidos
pelos antigos proprietarios, sendo que, em caso de inadimplemento das
obrigacbes garantidas pelo Ativo Imobiliarios, o credor podera executar a
garantia para viabilizar o pagamento de tais dividas, o que pode impactar
negativamente a utilizagéo do Ativo Imobiliarios pelo Fundo, o patriménio do
Fundo e consequentemente a rentabilidade e o valor de negociagado das
Cotas.

Risco da Administracao dos Imoéveis por Terceiros — Considerando que o
objetivo do Fundo inclui a exploragédo, por locagédo ou arrendamento, de
Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, e que a administragdo de tais
empreendimentos, poderé ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, nédo € possivel garantir que as politicas de
administragao adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as
melhores praticas do mercado, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo e de suas Cotas. Ainda, tal fato podera limitar a
implementacado das politicas de administragédo dos Ativos Imobilidrios que o
Gestor considera adequadas.
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Risco de Discricionariedade de Investimento pelo Gestor — Os recursos do
Fundo poderdo ser investidos em Ativos discricionariamente selecionados
pelo Gestor. Dessa forma, o Cotista n&o tera qualquer ingeréncia na selegao
de tais Ativos e estard sujeito a avaliagédo do Gestor na selegdo dos ativos
que serao objeto de investimento. Ndo ha como garantir que os processos do
Gestor para selegcdo e aquisicdo de Ativos Imobilidrios serdo suficientes e
adequados para os investimentos. Em caso de avaliagbes incorretas e
escolhas inadequadas pelo Gestor, o patriménio do Fundo e rentabilidade das
Cotas pode ser negativamente impactado, resultando, inclusive, na
necessidade de novos aportes pelos Cotistas.

Certas atividades do Fundo Estao Sujeitas a uma Extensa Regulamentacéo, o
que Podera Implicar o Aumento de Custo e Limitar a Estratégia do Fundo - O
setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam as atividades de aquisi¢gdo, incorporagao imobiliaria, construgéo e
reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisi¢cdo e a exploracao de determinados
empreendimentos imobiliarios pelo Fundo poderao estar condicionadas, sem
limitagédo, a obtengé&o de licengas especificas, aprovagado de autoridades
governamentais, limitagbes relacionadas a edificagbes, regras de
zoneamento e a leis e regulamentos para prote¢éo ao consumidor. Referidos
requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que venham a ser
criados poderéo implicar, aumento de custos e limitar a estratégia do Fundo,
afetando adversamente as atividades do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano
serem alteradas apods a aquisigédo de um empreendimento imobiliario e antes
do desenvolvimento de tal empreendimento, o que podera acarretar atrasos
e/ou modificagdes ao objetivo comercial inicialmente projetado ou mesmo
inviabilizar referido objetivo. Nessa hipotese, as atividades e os resultados
do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Aumento de Custos, Atrasos e/ou ndao Conclusdo das Obras dos
Ativos Imobiliarios - O Administrador, em nome do Fundo, conforme
instru¢gdes do Gestor, podera adiantar, com os recursos do Fundo, quantias
para projetos de construgdo, reforma e/ou execugdo de obras nos
empreendimentos detidos pelo Fundo. Em caso de aumento dos custos de
material, maquinas ou servigos, o Fundo podera ter de antecipar mais
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recursos do que os inicialmente pretendidos, gerando mais despesas ao
Fundo e, consequentemente, redugao de seu patriménio, o que pode resultar
inclusive na necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas.
Adicionalmente, ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das
obras dos Ativos Imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros
que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera
ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagado ou arrendamento e consequente rentabilidade do Fundo, bem como
os Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
imoveis para que os mesmos sejam concluidos. Ainda, o construtor dos
empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das
obras e dos projetos relativos a construgédo dos referidos imoveis. Tais
hipdteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
Cotistas.

O Desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios Potencialmente
Implica Riscos Associados a Concessao de Financiamentos — O Fundo podera
levantar capital adicional a ser utilizado nos empreendimentos imobiliarios
integrantes de seu portfolio. Além disso, é provavel que a maioria dos
potenciais compradores dos imoveis também dependa de empréstimos
bancarios para financiar suas aquisicbes. Nado €& possivel assegurar a
disponibilidade de financiamento bancario, ou mesmo que, se disponiveis,
esses financiamentos terdo condigdes satisfatérias. Mudancgas nas regras de
financiamentos de imoveis, a falta de disponibilidade de recursos para fins
de financiamento, a imposicao de critérios mais restritivos por credores e/ou
um aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade de financiar
sua necessidade de capital e a necessidade de potenciais compradores de
financiar a aquisicdo dos imoveis. Os fatos mencionados acima poderao
impactar significativamente os resultados do Fundo e, consequentemente, a
rentabilidade dos Cotistas.

Os Empreendimentos Imobiliarios que Estiverem em Fase de
Construcao/Reforma Estardo Sujeitos aos Riscos Regularmente Associados
as Atividades de Construcdao - Os empreendimentos imobiliarios que
estiverem em fase de construgao ou de reforma estarao sujeitos aos riscos
regularmente associados as atividades de constru¢do no setor imobiliario,
dentre os quais figuram, sem limitagao: (i) durante o periodo compreendido
entre o inicio da realizagcdo de um empreendimento imobiliario e a sua
concluséo, podem ocorrer mudangas no cenario macroeconémico capazes de
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comprometer o sucesso de tal empreendimento, tais como desaceleracado da
economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da moeda e instabilidade
politica; (ii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder
a estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo; (iii)
possibilidade de interrupcdo de fornecimento ou falta de materiais e
equipamentos de construgdo ou mao de obra, ou, ainda, fatos decorrentes
de casos fortuitos ou de forga maior, gerando atrasos na conclusdo do
empreendimento; (iv) construgdes, obtengédo de licengas e alvarads podem
nao ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o
cronograma estipulado, resultando em um aumento de custos; ou (V)
realizagcdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso do
empreendimento. Em qualquer hipotese, o atraso na finalizagédo ou ateé
inviabilidade do empreendimento imobiliario podera afetar adversamente as
atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas.

Perdas nao cobertas pelos Seguros Contratados em Relagcdo aos
Empreendimentos Imobiliarios e Descumprimento das Obrigagcdes Pela(s)
Companhia(s) Seguradora(s) - Ndo ha garantia de que os empreendimentos
imobiliarios serdo objeto de seguro contra a ocorréncia de certos sinistros
e/ou com relagdo a abrangéncias da cobertura dos seguros contratados pelo
Fundo. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo séao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Em caso de ocorréncia de evento ndo coberto nos termos
dos contratos de seguro, o Fundo podera incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderdo afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo e
seu patriménio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, mesmo com relagéo aos bens e eventos segurados, néo se
pode garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Ativos
Imobiliarios de perdas incorridas, o que pode resultar em custos adicionais e
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

9. Patriménio liquido
O patrimdnio do Fundo é representado por uma unica classe das Cotas.

Em 31 de dezembro de 2021 esta composto por 588.583,715100 cotas, com
valor unitario de R$ 97,066224 totalizando R$ 57.132.
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9.1. Emissao, resgate e amortizacao de cotas

No ambito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, objeto de Oferta
Restrita, serdo emitidas até 716.000 (setecentas e dezesseis mil) Cotas, no
valor de R$ 0,1 (cem reais) cada, totalizando o montante de até R$ 71.600
(setenta e um milhdes e seiscentos mil reais), observada a possibilidade de
colocagéo parcial das Cotas primeira emissdo do Fundo, desde que sejam
colocadas, pelo menos, 500.000 (quinhentas mil) Cotas, totalizando o
montante de R$ 50.000 (cinquenta milhdes de reais) (“Patriménio Minimo
Inicial™).

As Cotas objeto da 12 (primeira) emissdo do Fundo serédo subscritas pelos
Investidores Profissionais e integralizadas em cumprimento as chamadas de
capital ("Chamadas de Capital”), nos termos dos respectivos Compromissos
de Investimento. A forma de integralizagdo das cotas sera estabelecida no
compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”), sendo que
o preco de integralizagdo serd equivalente a R$ 0,1 (cem reais) por Cota,
corrigido mensalmente pela variacao positiva do IPCA, desde a primeira data
de subscricdo de Cotas emitidas pelo Fundo até o més imediatamente
anterior a data da efetiva integralizacdo, nos termos da respectiva Chamada
de Capital.

Por se tratar de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas.
No periodo de 11 de fevereiro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021, foram emitidas 588.583,715100 cotas no montante de R$
58.858.

No periodo de 11 de fevereiro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021, ndo houve amortizagao de cotas.

10. Negociacao das cotas
O Fundo n&o possui cotas para negociagado em bolsa de valores, no periodo

de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro
de 2021.
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11. Remuneracao da administragéao

O Administrador recebera por seus servigcos uma taxa de administragédo
(“Taxa de Administragcdo”) correspondente, (i) ao percentual de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao ano durante os 12 (doze)
primeiros meses de funcionamento do Fundo e de 1,00% (um por cento) ao
ano, apos este periodo, calculada sobre o capital comprometido pelos
Cotistas do Fundo, ainda que tais valores ndo tenham sido efetivamente
integralizados; e (ii) a partir do momento em que as Cotas estejam totalmente
integralizadas, ao percentual de 1,00% (um por cento) ao ano incidente
sobre o patriménio liquido do Fundo; observado o valor minimo mensal de R$
12 (doze mil reais), sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagéo
positiva do indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

A Taxa de Administragcdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao
Custodiante e ao Escriturador e nao inclui valores correspondentes aos
demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo
com o disposto no Regulamento e na regulamentagéao vigente.

A Taxa de Administracao sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da
taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga
mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao dos servigos prestados.

Na hipotese de destituicdo do Gestor sem justa causa, o Gestor recebera uma
remuneragao de descontinuidade que sera devida pelo Fundo pelo prazo de
24 (vinte e quatro) meses a contar do més subsequente ao més em que
ocorreu a destituigédo. Tal remuneragédo sera correspondente a parcela da
remuneragao descrita nos termos do item 7.1., acima a que o Gestor faz jus,
e calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente ao més de apuragado, sendo que o primeiro
pagamento serd pago até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més
da destituicao.

A remuneragdo do Gestor serd abatida: (i) da parcela da Taxa de
Administragdo que venha a ser atribuida ao novo consultor imobiliario ou
gestor que venha a ser indicado em substituigdo ao Gestor; e/ou: (ii) caso a
nova taxa de gestdo ndo seja suficiente para arcar com 0s pagamentos
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relacionados a remuneracdo do Gestor, conforme prazo de pagamento
estabelecido acima, da parcela da Taxa de Administragdo que seria destinada
ao Gestor, caso este ndo houvesse sido destituido, subtraida a nova taxa de
gestdo — sendo certo, desse modo, que a remuneracado do Gestor néo
implicara: (a) em redugdo da remuneragdo do Administrador e demais
prestadores de servico do Fundo, exceto pela remuneragdo do novo
consultor imobiliario ou gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do
Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragao previsto
no Regulamento.

No periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021, foram debitados os montantes de R$ 47 a titulo de taxa
de administragdo, R$ 518 a titulo de taxa de gestdo e R$ 17 a titulo de taxa
de custodia.

12. Prestadores de servicos

Os servigos sao prestados:

Custodia: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A
Controladoria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A
Escrituragao: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A
Gestao: Panorama Capital Ltda.

Tesouraria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A

Distribuicéo de cotas:  Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S. A
Consultoria imobiliaria:  Panorama Capital Ltda.

13. Custodia dos titulos em carteira

Os titulos publicos estéo registrados no Sistema Especial de Liquidacéo e
Custodia (SELIC) do Banco Central do Brasil, os Titulos Privados na B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo e a guarda da documentagdo dos titulos dos direitos
creditorios, em conformidade com a legislagcdo em vigor, estd sob a
responsabilidade do Custodiante.

14. Partes relacionadas

O Fundo ndo operou com corretora ligada ao Administrador e ao Gestor no
exercicio.
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O Fundo nao possui titulos de emissao do Administrador ou do Gestor no
periodo de 11 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro
de 2021.

As operagdes do Fundo séo feitas substancialmente por intermédio da
Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A (Administradora do
Fundo). A conta corrente do Fundo é mantida junto a Singulare Corretora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. As operagdées de Compra e Venda
Definitivas de Titulos Publicos Federais Realizadas com Partes Relacionadas.

As transagdes com partes relacionadas foram efetuadas em condigdes de
mercado, no tocante a encargos e prazos, e sdo compostas por:

2021
Descrigao Ativo  Resultado
Disponibilidades 4 -
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 4.027 194
Descrigao Passivo Resultado
Taxa de Administracéo 5 (47)
Taxa de Custodia 2 (17)
Taxa de Gestéo 92 (518)

15. Rentabilidade

O patriménio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estao
apresentadas abaixo:

Data ) Pa_triménio ] Valorda Rentabilidade Rentabilidade

Liquido (R$ mil) Cota (R$) Mensal (%) Acumulada (%)
11/02/2021(*) 4.100 100,000000 - -
28/02/2021 4.004 95,811560 (4,19) (4,19)
31/03/2021 21.618 95,823972 0,01 (4,18)
30/04/2021 27.148 94,345296 (1,54) (5,65)
31/05/2021 34.587 97,111374 2,93 (2,89)
30/06/2021 56.994 97,087726 (0,02) (2,91)
31/07/2021 56.871 96,648252 (0,45) (3,35)
31/08/2021 56.751 96,646421 - (3,35)
30/09/2021 56.668 96,468366 (0,18) (3,53)
31/10/2021 56.582 96,329043 (0,14) (3,67)
30/11/2021 56.432 96,138442 (0,20) (3,806)
31/12/2021 56.648 97,066224 0,97 (2,93)
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(*) Data de inicio do Fundo.

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

16. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balancete e balanco anual encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, respectivamente. O resultado auferido num
determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, semestralmente, até 0 10°
(décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto. Eventual antecipagao dos
resultados a serem pagos pelo Fundo podera ser realizada, a critério da
Administradora, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento.
Eventual saldo de resultado distribuido e ndo pago sera incorporado ao
patriménio liquido do Fundo.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2021
(=) Prejuizo liquido do periodo (1.726)
(-) Reavaliagéo de imdveis (3.985)
(+) Resultado com companhias investidas 3.271
(=) Resultado ajustado (2.440)

Durante o periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades)
a 31 de dezembro de 2021, ndo houve distribuicdo de rendimentos.

17. Politica de distribuigao dos resultados

Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas e pagos
mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a critério do Administrador, sendo que
eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipagao sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis do més subsequente a disponibilizagao
dos balangos semestrais do Fundo (ou documento equivalente, nos termos
da regulamentagéo aplicavel), podendo referido saldo ter outra destinagao
dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Consultor Imobiliario ou Gestor.
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Farao jus aos rendimentos de que trata o item 21.2 acima os Cotistas que
tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util do
respectivo més de declaragcao de rendimentos aos Cotistas, de acordo com
as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de
eventuais Despesas Extraordinarias dos Imoveis integrantes do patriménio
do Fundo, podera reter até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados
semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser
insuficientes, tenham seu valor reduzido ou integralmente consumido, o
Administrador, mediante notificagédo recebida do Consultor Imobiliario ou
Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos do Regulamento,
Assembleia Geral para discussao de solugbes alternativas a venda dos
Imoveis.

18. Politica de distribuicado das informacodes

A Administradora divulga as informagodes periddicas e pontuais referentes ao
Fundo e suas atividades de acordo com as regras da CVM: na péagina da
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
cotistas em sua sede, além do envio das informagdes referidas a B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

19. Legislacao tributaria
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagédo em vigor € isento de impostos, tais como PIS,
COFINS e Imposto de Renda, este ultimo so¢ incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicagbes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compenséveis quando da distribuicdo de resultados aos cotistas).
Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99
deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa
aos cotistas.
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ii. Nao investir em empreendimento imobilidario que tenha como
incorporador, construtor ou socio de imovel pertencente ao Fundo,
quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

b. Cotista

As distribuigbes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencédo de
20% a titulo de Imposto de Renda na Fonte.

c. Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste
anual das pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa
da Receita Federal n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario:

i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas @ negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcédo organizado;

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de
investimento imobiliario possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

iii. Ndo serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de
cotas dos fundos de investimento imobilidario por qualquer beneficiario,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam se incidéncia do imposto sobre
arenda a aliquota de 20% (vinte por cento).

20.Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no
balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagédo das
mensurag¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao
pelo valor justo:
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e Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em
mercados ativos é baseado nos pregos de mercado, cotados na data de
balango. Um mercado € visto como ativo se 0s pregos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servigo de precificagédo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transagdes de mercado reais
e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais;

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao
negociados em mercados ativos € determinado mediante o uso de
técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde estéa 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;

e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes 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 Instrugédo CVM 516/11.

a) Atabelaabaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2021:

Ativos Nivel1 Nivel2 Nivel3 Total

Ativos financeiros ao valor justo
por meio do resultado

Aplicagbes Interfinanceiras de Liquidez ~ 4.027 - - 4.027
Propriedades para investimento - - 53.985 53.985
Acdes de companhia de capital fechado - - 24.470 24.470
Total do Ativo 4.027 - 78.455 82.482

Durante o periodo de 11 de fevereiro de 2021 (data de inicio das atividades)
a 31 de dezembro de 2021, ndo ocorreram reclassificacdes entre os niveis 1,
2e 3.

A demonstracdo das mudangas no valor justo de propriedades para

investimento estd demonstrada na nota explicativa n° 5 (Propriedades para
investimento).
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21. Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo n°® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios,
registre-se que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve
servigos prestados pela Next Auditores Independentes relacionados aos
fundos de investimento por ele administrados que ndo aos servigos de
auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de
auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nédo deve auditar
0 seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou
promover 0s interesses deste.

22.Deliberacées em assembleia

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizado em 28 de
junho de 2021, os cotistas deliberaram: substituicdo do prestador de servigos
de gestao para Panorama Capital Ltda., com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sdo Paulo, na Rua Padre Garcia Velho, n° 73, conjunto 23D,
Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n° 37.783.771/0001-02”, a partir do
fechamento do dia 05 de julho de 2021.

23.Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos
direitos dos cotistas quer destes contra a administragédo do Fundo.

24.0utros assuntos

Em observancia ao OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.° 02/2020,
informamos que a administragdo vem acompanhando atentamente os
impactos do Coronavirus nos mercados de capitais mundiais e brasileiros. As
estimativas contabeis, compreendendo a Recuperabilidade de Ativos,
Mensuragéao do Valor Justo, Provis6es e Contingéncias Ativas e Passivas,
Reconhecimento de Receita e Provisdes para Perda Esperada, dentre outros,
poderao estar sujeitas a movimentos financeiros adversos posteriores a data
de divulgacdo das Demonstragcdes Financeiras, em decorréncia do COVID-19,
e de seu impacto nos mercados de capital e de transagbes comerciais. As
altas volatilidades observadas no periodo, bem como a natureza e extensao
das alteracbes nos fundamentos macroeconémicos, nado permitem a
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avaliagao objetiva e definitiva destes movimentos, como fato subsequente,
que devem, portanto, ser considerados neste contexto nestas
demonstracdes contabeis.

Contador: Diretor responsavel:
Robson Roble Daniel Doll Lemos
CRC-1SP 250.475/0-0

* % %
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