Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto o valor unitarios das cotas)

% sobre
patrimoénio
Quantidade 31.12.2021 liquido
Ativo
Circulante 499 1,41
Disponibilidades 499 1,41
Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (*) 499 1,41
Nao circulante 35.000 98,62
Investimento
Propriedade para investimento 35.000 98,62
Imoéveis Acabados
Imével Maresias 35.000 98,62
Total do ativo 35.499 100,03
Passivo
Circulante
Taxa de Administracéo 3 0,01
Taxa de Gestéo 3 0,01
Taxa de Custédia e Auditoria 1 -
Outros valores a pagar 4 0,01
Total do passivo 11 0,03
Patrimonio liquido
Cotas por classe 35.500 100,03
Cotas integralizadas 35.500 100,03
Resultado Liquido do periodo (12) (0,03)
Total do patriménio liquido 35.488 100,00
Total passivo e patrimonio liquido 35.499 100,03

(*) Caixa e equivalentes de caixa
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Demonstragées do resultado do periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das
atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021
(Em milhares de reais)

De 22.12.2021 a

31.12.2021
Composicao do resultado periodo
Outras Receitas/Despesas (12)
Despesas com Taxa de administracao 3)
Despesas com Taxa de gestédo 3)
Despesas com Taxa de Custodia e Auditoria (1)
Despesas com Taxa de fiscalizagdo CVM 1)
Outras Receitas e Despesas (4)
Resultado liquido do periodo (12)
Quantidade de cotas integralizadas 355.000,000000
Prejuizo liquido por cota integralizada - R$ (0,033803)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

Administradora pela Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40
Demonstragido da Mutacao do Patriménio Liquido

Periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Valores em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

. Cot.as Lucros acumulados Saldo final
integralizadas
Saldo em 22 de dezembro de 2021 (*) - - -
Integralizagao de cotas 35.500 35.500
Resultado liquido do periodo - (12) (12)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 35.500 (12) 35.488

(*) Data de inicio das atividades do Fundo
As notas explicativas sao parte integrante das demonstrac¢des financeiras




Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Demonstra¢cées dos fluxos de caixa - método indireto

Periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de

dezembro de 2021
(Em milhares de Reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado Liquido do periodo

Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
Taxa de administragdo nao liquidada

Taxa de gestéo nao liquidada

Taxa de custddia e auditoria ndo liquidada

Outros valores a pagar ndo liquidados

Resultado Ajustado

Diminuigéo/(Aumento) Compra de imdveis acabados
Caixa Liquido das Atividades de Investimento

Recebimento liquido pela emissao de cotas
Caixa Liquido Gerado nas Atividades de Financiamento

Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do periodo
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do periodo
Variagao Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis
Periodo de 10 de dezembro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.
(Valores expressos em milhares de reais)

Contexto Operacional

O Maresias Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), ¢ uma comunhio de recursos sob a
forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de duragdo, Foi constituido em 17 de
fevereiro de 2011 e iniciou suas atividades em 22 de dezembro de 2021.

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme definido pela
regulamentacdo aplicavel, que sejam entidades da administragdo publica direta ou indireta, de
qualquer esfera do Governo.

O objetivo do Fundo ¢ a obtengdo de renda, mediante a aplicagdo de recursos correspondentes
em Imoveis, prontos ou em construgdo, para obtencdo de renda, bem como em quaisquer direitos
reais sobre os Imoveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Imoveis, 10 SP - 25862494v2
mediante a aquisi¢do de Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido com a compra
e venda dos Imodveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Imdveis pelo Fundo visa a
proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos Imoveis,
bem como pela eventual comercializagdo dos Imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou
benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploragdo comercial ou eventual comercializagao.

As aplica¢des do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao obstante a diligéncia
da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca
em risco o patrimonio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o compdem 0s quais 0 sujeitam
as oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerente a tais investimentos, podendo inclusive,
ocorrer perda do capital investido.

Apresentacio e elaboracio das demonstracées contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo as Instru¢des CVM no 516/11 ¢
517/11 consubstanciadas pela Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais
orienta¢des ¢ normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragdo dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos
estimados.

As demonstrag¢des contabeis elaboradas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foram
aprovadas pela Administragdo em 31 de margo de 2022.

Descricdo das principais praticas contabeis
3.1 Apuracio dos resultados

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



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis

Periodo de 10 de dezembro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.

(Valores expressos em milhares de reais)

3.2 Caixa e equivalentes de caixa

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

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa ¢ representado por
disponibilidades, cotas de fundos de investimento e titulos ptblicos com liquidez imediata.

3.3 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.

i. Classificacdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s@o inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
Reconhecimento inicial de 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 sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacio dos ativos financeiros para fins de mensuracio
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

=  Ativos financeiros para negociacao (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¢des forem atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negocios 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;
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. Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser mensurado ao custo
amortizado se ambas as seguintes condigdes forem atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negdcios cujo objetivo seja manter
ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais; 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.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

*  Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.

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

=  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 patrimdnio para o emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo valor de aquisic¢do e
atualizados, pelos respectivos valores de cotas, divulgados pelo respectivo Administrador.

As valorizacdes e as desvalorizagOes dos investimentos em cotas de fundo de investimento foram
registradas em “Renda de aplicagdes em de fundos de investimento”.

Classificacao dos passivos financeiros para fins de mensuracio

=  Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captagdo de recursos realizados pelo fundo.

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

Mensuracao dos atives financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacdo, exceto aqueles
mensurados ao custo amortizado, cujo valor ndo 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 condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro ¢ o preco que seria pago por
ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “prego de mercado”).

Caso ndo exista valor de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo ¢
estimado com base em técnicas de avaliacdo 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.
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Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo do valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio de utilizagdo de taxa efetiva de juros.

Provisao para créditos de liquidacao duvidosa

Foi constituida com base na analise dos riscos na realizacdo de créditos a receber, em montante
considerado suficiente pela Administracao para cobrir eventuais perdas.

Provisiao para perdas por reducio do valor de recuperacao

A provisdo ¢é reconhecida sempre que houver evidéncia de redugio no valor recuperavel dos ativos
financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por redugo ao valor recuperavel
¢ mensurada pela diferenga entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de
caixa esperado calculado ap6s a mudanga de estimativa.

Mensurac¢ao 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 relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente.

Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagcdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao,
sdo reconhecidas na determinacao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Sdo operagdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior
ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operagao, valorizadas diariamente conforme a taxa
de mercado da negociagdo da operacdo

3.4 Ativos Financeiros Imobiliarios

Inicialmente os imodveis sdo contabilizados pelo custo de aquisigdo e classificados na categoria de
imoéveis destinados a venda. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagdo diretamente
atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que o custo
engloba também os gastos incorridos para colocar o imovel em condi¢des normais de venda, tais
como, reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de destinado a venda, sdo mensurados entre o valor de custo
ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido corresponde ao valor
estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despeas estimadas necessarias para
realizar a venda. No caso de imdveis em construcdo, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construgdo para a determinagdo do valor realizavel liquido.

3.5 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

I) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na
data das demonstragdes contabeis. As politicas contdbeis descritas na nota explicativa 3.5
apresentam, informacdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

3.6 Lucro por cota

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

3.7  Outros ativos e passivos (circulantes e nio circulantes)

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

Os valores contabeis dos ativos sdo revisados a cada data de balanco para avaliar se ha indicios
de impairment que possam indicar a necessidade de reconhecimento de provisdo para perda por
reducdo ao valor recuperavel do investimento.

3.8 Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des contabeis faz a segregacdo entre:

* Provisoes: saldos credores que cobrem obrigagoes 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 ecuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

* Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos ¢ da administracdo, for considerado
provavel o risco de perda de uma agdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida
de recursos para a liquidagdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela Administracdo sdo apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo
requerem divulgacdo.

* Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados € cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de eventos além do controle do
Fundo.
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Ativos de natureza imobiliaria

Os recursos do Fundo sdo aplicados na alienagdo dos ativos imobiliarios destinados para venda,
pelas condigdes mais vantajosas de preco, prazo e condi¢des de pagamento, atuando, nos termos
previstos no regulamento, de forma proativa na prospec¢do de potenciais compradores e
parceiros, com vistas a obter ganho de capital para posterior distribuicdo do resultado liquido aos
cotistas, preferencialmente a titulo de amortizacao de cotas.

Em 07 de fevereiro de 2020 foi aprovada a primeira integralizacdo de 81 ativos imobiliarios do
Fundo, cuja integralizacdo foi composta por 80 imoveis, pois um deles néo foi integralizado, no
montante de R$ 87.598 precificados conforme valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois
o menor, através de laudo de avaliagao elaborado por empresa especializada independente.

Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo pode realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial ¢ desde que a exposi¢do seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

No periodo de 10 de dezembro de 2021 a 31 de dezembro de 2021, o Fundo ndo realizou
transacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

Principais fatores de riscos

O investimento em Cotas do Fundo esta sujeito a diversos riscos, incluindo, mas nao se limitando,
a flutuagdes de mercado ¢ a riscos de crédito das respectivas contrapartes das Aplicagdes
Financeiras e/ou dos Ativos Imobiliarios. Antes de adquirir Cotas, os potenciais investidores
devem considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras, perfil e objetivos
de investimento, todas as informacodes e riscos relativos ao Fundo, incluindo, entre outros, os
fatores de risco descritos a seguir. A materializa¢do de qualquer dos riscos e incertezas apontados
a seguir podera gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas, sendo que nessa hipotese o Administrador
e 0 Operador Imobiliario ndo poderdo ser responsabilizados, dentre outros eventos: (i) por
qualquer depreciacdo ou perda de valor dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo;
(i1) pela inexisténcia de mercado secundario para as Cotas, os Ativos Imobilidrios e/ou as
Aaplicacdes Financeiras; ou (iii) por eventuais prejuizos incorridos pelos Cotistas quando da
amortizagdo de suas Cotas, nos termos do Regulamento.

A descricao dos fatores de risco incluida neste Regulamento ndo pretende ser completa ou
exaustiva, servindo apenas como exemplo ¢ alerta aos potenciais investidores quanto aos riscos a
que estarao sujeitos os investimentos no Fundo.

Riscos Macroecondmicos

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos. O Governo Federal exerceu e continua a
exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a
conjuntura econdmica ¢ politica brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que
resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas
tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais, controle
de pregos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitagdo as importagdes, entre outras
medidas. As atividades do Fundo, situagdo financeira, resultados operacionais € o prego de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas
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politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como: (i) taxas de cambio; (ii)
inflagdo; (iii) taxas de juros; (iv) politica fiscal; e (v) outros eventos politicos, diplomaticos, sociais
e econdmicos que possam afetar o Brasil e/ou os mercados internacionais.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a
confianc¢a dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleragdo da
economia ¢ prejudicando o mercado de capitais. A inflagcdo ¢ as medidas governamentais para
combaté-la podem contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e ter efeitos adversos sobre a
economia brasileira, sobre o mercado de capitais brasileiro e os Cotistas do Fundo.

Risco Politico. Considerando que o patrimonio do Fundo é composto pelos Ativos Imobiliarios
de propriedade do Estado de Sao Paulo, conferidos ao seu patrimonio a titulo de integralizacao de
cotas, e considerando, ainda, que os principais Cotistas que aplicardo seus recursos no Fundo
serdo entidades publicas, questdes politicas, tais como a troca de governo decorrente de corrida
eleitoral no Estado de Sdo Paulo, poderio impactar em questdes essenciais relativas aos
investimentos do Fundo, como por exemplo, implicar em liquidacdo antecipada do Fundo ou
cessdo de eventuais integralizag¢Oes adicionais, previstas no Regulamento.

Adicionalmente, ha a possibilidade de modificagcdes significativas na politica regulatoria
econdmica, decorrentes ou ndo da troca de governo, impactarem direta ou indiretamente nos
investimentos do Fundo. O grau de exposi¢do as variagdes politicas em que o Fundo seencontra,
e as incertezas de mudancas por parte do Poder Publico poderdo contribuir para a inseguranga
econdmica do investimento e aumentar a volatilidade do valor negociado das Cotas do Fundo.

Flutuacao das Aplicacoes Financeiras e dos Ativos Imobiliarios. O valor dos Ativos que
integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e
cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor dos Ativos, o Flutua¢do das Aplicagdes
Financeiras ¢ dos Ativos Imobiliarios. O valor dos Ativos que integram a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de
queda do valor dos Ativos, o patriménio do Fundo pode ser afetado. A queda nos precos dos
Ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia
de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario ¢ uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administragdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das
receitas provenientes da exploragdo e alienagdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do
Fundo.

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios, arrendatarios, etc. dos Ativos
Imobiliarios, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos referidos ativos e/ou
rentabilidade dos ativos de renda de fixa.

Adicionalmente, podera haver um lapso de tempo entre a data de captacgdo de recursos pelo Fundo
e a data de aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo
poderdo ser aplicados nas Aplicagdes Financeiras, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.
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Risco de desempenho passado. Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas no Prospecto
Preliminar e/ou em qualquer material de divulga¢do do Fundo que venha a ser disponibilizado
acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador ¢ o Operador Imobiliario tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao ¢ indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo,
variagdo nas taxas de juros e indices de infla¢do e variagdo cambial.

Riscos Relativos ao Setor Imobiliario

Riscos Associados A Incorporacio Imobilidria, Constru¢io e Venda de Ativos Imobiliarios.
Os Ativos Imobiliarios estdo sujeitos aos riscos que afetam de modo geral o mercado imobiliario,
tais como interrupgdes de suprimentos e volatilidade do prego dos materiais e equipamentos de
construcdo, mudangas na oferta e procura de empreendimentos em certas regides, greves € outros
problemas trabalhistas e regulamentos ambientais ¢ de zoneamento. As atividades de
incorporagdo sdo também especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

(i) a conjuntura macroecondmica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario
como um todo, através da desaceleragdo da economia, aumento das taxas de juros, flutuagio da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores;

(i) as empresas podem ser impedidas de corrigir monetariamente seus futuros contratos de acordo
com os indices de inflagdo, conforme atualmente permitido, o que pode tornar um projeto inviavel
financeira ou economicamente;

(iii) o grau de interesse dos compradores em um novo projeto langado ou o preco de venda por
unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar abaixo do esperado, fazendo com
que o empreendimento imobiliario se torne menos lucrativo do que o esperado;

(iv) na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia
do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, uma vez que tal evento poderia
causar uma redugdo, por parte dos clientes, da confianga em outras companhias que atuam no
setor;

(v) as empresas podem ser afetadas pelas condi¢des do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de unidades em certa regido;

(vi) as empresas correm o risco de compradores terem uma percep¢do negativa quanto a
seguranga, conveniéncia e atratividade de suas propriedades e das areas onde estdo localizadas;
(vii) oportunidades de incorporagdo podem ser restringidas pela legislacdo ou regulamentagio
Federal, Estadual ou Municipal;

(viii) a construgao e a venda das unidades dos empreendimentos podem nao ser concluidas dentro
do cronograma, acarretando um aumento dos custos de construgdo, o pagamento de multas, ou a
rescisdo dos contratos de venda; e

(ix) escassez de terrenos com precos que justifiquem os retornos esperados pelo Fundo.

A materializacdo dos riscos acima descritos pode afetar negativamente a capacidade de
exploragdo dos Ativos Imobilidrios, ¢ o cumprimento da obrigacdo de conclusdo e entrega dos
negocios relativos aos Ativos Imobiliarios, resultando no atraso de pagamento ou inadimpléncia
dos créditos relacionados aos Ativos Imobiliarios, afetando negativamente o valor dos Ativos
Imobiliarios e a rentabilidade e o valor das Cotas do Fundo.

Risco de permuta em caso de incorporacio imobilidria (ndo entrega das unidades). Tendo
em vista que a politica de investimentos do Fundo permite ao Fundo constituir parcerias para
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sobre os Ativos Imobiliarios, e que,
dependendo da forma de estruturacdo dessa parceria, o Fundo e o incorporador imobiliario
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poderdo ajustar que o pagamento, ao Fundo, do preco de aquisi¢ao do Ativo Imobiliario (terreno)
sera realizado por meio de permuta, na qual o incorporador transferira ao patriménio do Fundo
determinadas unidades autonomas da futura edificacdo, ¢ possivel que, em caso de nao finalizagao
das obras do empreendimento imobiliario pelo incorporador, as unidades prometidas poderdo ndo
ser transferidas ao patrimonio do Fundo. Este cenario de inadimpléncia podera acarretar prejuizos
diretos ao patrimonio do Fundo, rentabilidade e valor de negociacdo das Cotas do Fundo.

Riscos relativos a integralizacao dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo. Os Ativos Imobiliarios
que compordo o Patrimonio do Fundo poderdo encontrar-se atrelados a Onus, gravames e/ou
pendéncias de regularizagdo dominial de qualquer natureza. Deste modo, tais onus, gravames e/ou
pendéncias, caso nao regularizados anteriormente a alienacdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
poderdao provocar dificuldades ou, até mesmo, impossibilitar a realizacdo de transacdes
envolvendo esses Ativos Imobiliarios e, portanto, causar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos relativos as autorizacoes legais para integralizacdo dos Ativos Imobiliarios: Apesar
da declaragdo de garantia apresentada pelo Estado de Sdo Paulo, na Licitagdo, quanto as
autorizacdes legislativas necessarias para alienacdo, Lei 16.338/2016, bem como a realizagdo de
negocios imobilidrios com os Ativos Imobilidrios que compordo o patriménio do Fundo, podem
ocorrer processos administrativos e/ou judiciais tais como, mas nao se limitando a: anulagdo ou
nulidade do(s) negodcio(s) juridico(s) e revogacao de lei.

Riscos relativos a exclusido dos Ativos Imobiliarios na Lista Inicial: Os Ativos Imobiliarios
que compdem a Lista Inicial, selecionados pelo Estado de Sdo Paulo nos termos da Licitagdo e
legislagdo aplicavel, podem, no decorrer da vigéncia do Fundo, ndo ser integralizados ao seu
patrimonio, por decisdo unilateral do Estado de Sdo Paulo, desde que por motivo justificado, em
razdo de dificuldades de natureza técnico- juridica. A exclusdo dos Ativos Imobiliarios ndao podera
implicar na alegagdo de desequilibrio economico e financeiro do Fundo.

Risco de Rescisao de Contratos de Locacao e Revisao do Valor do Aluguel. Apesar de os
termos e condicdes dos contratos de locacdo, que eventualmente venham a ser celebrados pelo
Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade dos termos e condigdes
de tais contratos, incluindo aspectos como: (i) rescisdo do contrato de locagdo pelos locatarios
previamente a expiragdo do prazo contratual, com devolugdo do imovel objeto do contrato.
Embora possa constar previsdo no referido contrato do dever do locatario de pagar aindenizacdo
por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizac¢do, ndo
obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenca comercial; e (ii) revisdo
do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel nao foi estabelecido em func¢io de condigdes
de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estaria sujeito as condi¢Oes previstas na Lei n°
8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisao
judicial que ndo reconhega a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes
do contrato de locagdo em fungdo das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei n°
8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza do contrato, podera afetar negativamente o valor
das Cotas do Fundo.

No caso de rescisdo dos contratos de locagdo ou revisdo do valor dos aluguéis, os rendimentos
que sdo distribuidos aos Cotistas do Fundo poderao ser total ou parcialmente comprometidos.

Risco de Vacéancia. O Fundo podera nao ter sucesso na prospec¢do de compradores, locatarios,
arrendatarios, permutantes e/ou parceiros dos Ativos Imobiliarios, o que poderd reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes dos Ativos Imobiliarios.
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Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de eventuais taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios (os quais sao
atribuidos aos locatarios, arrendatarios, permutantes ou parceiros dos Ativos Imobiliarios)
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco da Administracio dos Ativos Imobiliarios por Terceiros. Considerando que a
exploragdo dos Ativos Imobiliarios por locagdo, arrendamento, permutas e/ou parcerias podera
ser realizada por empresas especializadas sem interferéncia direta do Administrador ou do
Operador Imobiliario, tal fato podera representar um fator de limitagao ao Fundo para implementar
as politicas de administracdo dos Ativos Imobiliarios que considere adequadas.

Risco de Sinistro dos Ativos Imobiliarios. Os Ativos Imobiliarios s6 serdo segurados se houver
aprovagdo do Comité De Investimentos, de modo que, em caso de sinistro, o Ativo Imobiliario
envolvido pode ndo estar segurado, acarretando perdas ao Fundo. Adicionalmente, caso segurado
o Ativo Imobiliario, os recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizagdes que eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices.
Podera ocorrer também a negativa de cobertura securitaria caso seja verificada alguma excludente
de cobertura, por fato alheio ao controle do Administrador. Na hipotese de os valores
eventualmente pagos pela seguradora nao serem suficientes para reparar os danos sofridos, devera
ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser
adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apolices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer um dos eventos naocobertos
nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e
podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢ao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Também ¢é
possivel que seja negada cobertura securitaria a determinados Ativos Imobiliarios, a critério da
companhia seguradora, dependendo das caracteristicas de determinados Ativos Imobilidrios.

Risco de Desapropriacido. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriagdo, parcial ou total do
Ativos Imobiliarios, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Além da perda da propriedade dos Ativos Imobiliarios, o valor a ser
pago pela autoridade expropriante podera ndo ser justo e/ou equivalente ao valor de mercado, ou
ainda pode ndo cobrir os valores despendidos pelo Fundo no Ativo Imobilidrio até entdo, a titulo
de reforma, manutencao e reparos, por exemplo. Assim sendo, a eventual decretacdo deutilidade
e interesse publico de Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo podera afetar o
patrimonio, rentabilidade e valor de negociagao das Cotas, podendo também implicar em perda
de oportunidade de realizagdo de transag@o mais lucrativa e vantajosa para o Fundo.

Risco de Tombamento. Ha a possibilidade de os Ativos Imobiliarios, ou de area ao seuentorno,
sofrerem processo de tombamento por serem considerados de utilidade e interesse publicos. Os
Ativos Imobiliarios tombados poderdo ter menos liquidez e deverdo sofrer maiores dificuldades
para serem alienados em decorréncia das restrigdes impostas pela politica de tombamento. Assim
sendo, a eventual decretagdo de utilidade e interesse publico de Ativos Imobilidrios que compdem
a carteira do Fundo poderé afetar o patrimonio, rentabilidade e valor de negociacao das Cotas do
Fundo, podendo também implicar em perda de oportunidade de realizacdo de transagdo mais
lucrativa e vantajosa para o Fundo. Outras restricdes também podem ser aplicadas de forma
unilateral pelo Poder Publico, como incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de
preservagao cultural e/ou ambiental, o que podera restringir a utilizacao a ser dada e dificultar a
alienag¢do destes Ativos Imobiliarios no mercado, implicando diretamente na diminui¢do da
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liquidez do ativo, rendimento do Fundo e valor de negociag@o das Cotas do Fundo.

Risco de Despesas Extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Imobiliarios, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
rateios de obras e¢ reformas, pintura, decoracdo, conservacdo, instalagdo de equipamentos de
seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel. O pagamento de tais
despesas pode ensejar uma reducgdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito
a despesas ¢ custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis
inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), agdes possessorias,
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, ou ocupantes dos Ativos
Imobiliarios tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagdo dos Ativos Imobiliarios.

Riscos Ambientais. Por ter como objetivo o investimento em Ativos Imobiliarios prontos ou em
constru¢do, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias
(indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente, além de custos de reparagdodo
dano ambiental) para o Fundo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Ainda que os Ativos Imobiliarios que irdo compor a carteira do Fundo venham a situar-se em
regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundac¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim a perda de substancia economica de Ativos
Imobiliarios situados nas proximidades das areas atingidas por estes problemas. Ainda, as
operacdes dos eventuais locatarios dos Ativos Imobiliarios poderdo causar impactos ambientais
nas regides em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Ativos Imobiliarios perante o
mercado podera ser negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de
proprietario dos Ativos Imobiliarios podera estar sujeito a sangdes administrativas e criminais,
independentemente da obrigagdo de reparar ou indenizar os danos causados a0 meio ambiente ¢
a terceiros afetados.

Risco de Auditoria Juridica com Escopo Restrito. Sera realizado processo de auditoria juridica
por escritorio de advocacia contratado pelo Fundo em relagdo aos Ativos Imobiliarios que serdo
conferidos ao patrimonio do Fundo, a titulo de integraliza¢do de Cotas. Entretanto, considerando
que este processo se restringira a verificacdo da regularizagdo dominial dos Ativos Imobiliarios,
tal analise podera ndo ser suficiente para verificar a existéncia de eventuais Onus, gravames,
restri¢cdes, débitos e demais irregularidades sobre os Ativos Imobiliarios, ndo sendo suficiente para
precaver, proteger ou compensar o Fundo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva
transferéncia dos Ativos Imobilidrios ao patrimonio do Fundo. Esse fato podera impactar
negativamente a exploracao ou alienacao dos Ativos Imobiliarios, afetando, assim, a rentabilidade
do Fundo ¢ o valor de negociagdo das Cotas.

Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do imével que podem vir a recair sobre o proprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, dificultando
ou impedindo a realizacdo de transagdes imobilidrias com os Ativos Imobiliarios.

Risco de existéncia de dividas propter rem anteriores a transferéncia dos Ativos Imobiliarios
ao patrimonio publico. Considerando que o objetivo do Fundo ¢ o investimento nos Ativos
Imobiliarios de propriedade do Estado de Sao Paulo ou de outras entidades de sua administracio
direta ou indireta, poderdo recair sobre os Ativos Imobiliarios conferidos ao patriménio do Fundo
obrigagdes e dividas de carater propter rem, que tenham sido constituidas anteriormente a
transferéncia dos imoveis ao patrimonio publico. Nesta hipotese, tais obrigagoes/dividas em razao
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de seu carater propter rem, poderdo passar a ser de responsabilidade do Fundo apos a conferéncia
dos Ativos Imobiliarios ao seu patrimonio, podendo acarretar em (a) 6nus ao Fundo, na qualidade
de proprietario dos Ativos Imobiliarios; (b) eventuais restrigdes ou vedagdes de utilizagdo e
exploragdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo; ou (c) discussdes quanto a legitimidade da
aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracteriza¢do de
fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas hipoteses podem afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas. A existéncia de obrigacdes/dividas de carater propter rem também podera implicar em
desembolso financeiro por parte do Fundo para saldar as dividas e/ou abatimento do valor de
venda dos Ativos Imobiliarios, na hipotese de sua alienagao.

Risco de ocupacao dos Ativos Imobiliarios. A politica de investimentos do Fundo ndo restringe
a possibilidade de conferéncia ao patrimonio do Fundo de Ativos Imobilidrios que estejam
ocupados por terceiros (por exemplo, locatarios, arrendatarios ou mesmo ocupantes sem justo
titulo ou boa f¢é). Essa hipotese podera impactar negativamente o procedimento de alienagdo
desses Ativos Imobiliarios, em razao de eventuais direitos conferidos aos ocupantes destes Ativos
Imobiliarios, dependendo das circunstincias de cada caso, tais como, direito de preferéncia do
locatario na aquisi¢do do Ativo Imobiliario, ¢ a necessidade de observancia do prazo locaticio
pelo futuro adquirente do Ativo Imobiliario. Nos contratos que transfiram a posse dos Ativos
Imobiliarios a terceiros também poderdo estar previstos o pagamento de indenizagdo aos
ocupantes dos Ativos Imobiliarios, em caso de alienagdo destes ativos e rescisdo antecipada dos
contratos a eles vinculados. Também ¢é possivel que o Fundo incorra em despesas para a
propositura de agdes judiciais visando a reintegracdo na posse dos Ativos Imobiliarios
previamente a sua alienagdo. Estas hipoteses podem tornar o processo de venda dos Ativos
Imobiliarios mais moroso e dificil, tornando os ativos da carteira do Fundo menos liquidos,
influenciando diretamente a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo das Cotas.
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Risco de invasao e/ou turbacio da posse. Tendo em vista o contexto habitacional do Brasil,
sobretudo no Estado de Sao Paulo, e a existéncia de determinados movimentos e assentamentos,
ha a possibilidade de os Ativos Imobilidrios conferidos ao patrimonio do Fundo a titulo de
integralizacdo de Cotas sofrerem invasdo de terceiros. As agdes cabiveis para reintegragdo da
posse dos Ativos Imobiliarios, além de dependerem de trdmites judiciarios passiveis de
morosidade, poderdo implicar em custos adicionais ao Fundo, além de possivel desvalorizagdo
dos Ativos Imobilidrios invadidos e maior dificuldade de aliena-los a terceiros no mercado. Os
custos para reaver a posse dos Ativos Imobiliarios invadidos poderdo impactar diretamente a
rentabilidade do Fundo e no valor de negociagdo das Cotas. Ainda, nestas hipdteses, o Fundo, na
qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios invadidos, podera enfrentar dificuldades em
realizar a manuten¢do necessaria destes Ativos, dificultando sua alienagdo e impactando,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdo de suas Cotas.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢a maior. Os rendimentos
do Fundo decorrentes da exploragdo dos Ativos Imobiliarios estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos ¢ eventos de forga maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios que podem afetar negativamente os Ativos
Imobiliarios e gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos Relacionados a Liquidez

Liquidez Relativa as Aplicagdes Financeiras. Diversos motivos podem ocasionar a falta de
liquidez dos mercados nos quais os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo
sdo negociados e/ou outras condigdes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, o Fundo estara
sujeito a riscos de liquidez das aplicagdes financeiras, situacdo em que o Fundo podera ndo estar
apto a efetuar o pagamento de suas despesas e encargos.

Riscos de Liquidez e Desvalorizaciao dos Ativos Imobiliarios. Propriedades imobiliarias estao
sujeitas a condigdes sobre as quais 0 Administrador e/ou o Operador Imobiliario ndo tém controle
e tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico ¢ as condig¢des da
economia em geral poderao afetar o valor dos Ativos Imobiliarios e de seus frutos, impactando
negativamente o valor das Cotas do Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios ¢ a capacidade do
Fundo de realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderao ser adversamente afetados
devido a alteragdes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros Ativos Imobilidrios com
caracteristicas semelhantes aos Ativos Imobiliarios que vierem a ser adquiridos pelo Fundo, a
reducdo da oferta de financiamento imobilidrio no mercado brasileiro e a reducdo do interesse de
potenciais adquirentes e/ou potenciais ocupantes dos Ativos Imobilidrios de propriedade do
Fundo. Além disso, fatores como: (i) mudanga de zoneamento ou regulatorias que impactem
diretamente o local dos Ativos Imobilidrios, seja possibilitando a maior oferta de imoéveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis
usos dos Ativos Imobilidrios, limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (i) mudangas
socioecondmicas que impactem exclusivamente as regides onde os Ativos Imobilidrios se
encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iii) alteragdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impegam o acesso aos Ativos Imobiliarios e (iv) restrigoes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, também poderdo implicar na desvalorizagdo dos Ativos
Imobiliarios, impactando na distribui¢do de resultados do Fundo aos Cotistas.
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Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacao. No
caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdénio do Fundo sera partilhado entre os
Cotistas, na propor¢ao de suas Cotas, mediante a entrega dos proprios Ativos Imobilidrios aos
Cotistas. Nos termos descritos no Regulamento, os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do
Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou
diminuir, de acordo com as flutuagdes de precgos, cotagcdes de mercado e dos critérios para
precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Liquidez para Negociacao das Cotas em Mercado Secundario. O mercado secundario existente
no Brasil para negociacdo de Cotas de fundos de investimento imobiliario apresenta
historicamente baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado
para negociagdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienac¢do caso esses assim o decidam. A
baixa liquidez do investimento nas Cotas pode implicar impossibilidade de venda das Cotas ou
venda a preco inferior ao seu valor patrimonial, causando prejuizo aos Cotistas.

Restricao a Negociacdo de Cotas do Fundo que Sejam Objeto de Distribuicio Publica com
Esforcos Restritos. O Fundo pode vir a realizar a distribuigdo de Cotas por meio de oferta de
distribuicdo com esforgos restritos, nos termos da Instru¢do CVM 476. De acordo com a Instrugio
CVM 476, em caso de realiza¢do de distribuicdo com esforcos restritos, o ofertante esta
desobrigado de preparar e disponibilizar Prospecto da oferta em questdo, caso aplicavel, aos
investidores-alvo da mesma. A ndo adog¢do de Prospecto pode limitar o acesso de informagdes do
Fundo aos investidores, resultar na redugio de liquidez das Cotas e dificultar a venda das mesmas
em fungdo da limita¢do de informagdes disponiveis. Além disso, os investidores que adquirirem
Cotas por meio de oferta de distribuicdo com esforgos restritos estardo sujeitos as regras de
restricdo de negociagdo das Cotas previstas nos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM 476, a saber:
(a) as Cotas somente poderdo ser negociadas nos mercados regulamentados de valores
imobiliarios ap6és 90 (noventa) dias contados de sua subscri¢cdo ou aquisi¢do pelo investidor, e
(b) somente poderdo ser negociados entre investidores qualificados, nos termos da Instrugéo
CVM 476.

Outros Riscos

Risco decorrente de alteracoes do Regulamento. O Regulamento podera ser alterado sempre
que tal alterag@o decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM,
em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por determinagdo da CVM ou por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas. Tais alteragdes poderdo afetar o modo de operagdo
do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Restri¢coes ao Resgate de Cotas. O Fundo ¢ constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracdo determinado, razdo pela qual o pagamento integral de suas Cotas somente
ocorrera (i) na sua liquidag@o, que ocorrera apos o decurso do prazo de duragdo do Fundo, nos
termos deste Regulamento, caso assim deliberado pelos Cotistas ¢ caso ndo seja prorrogado o
prazo de duracdo do Fundo ou (ii) em virtude de sua liquidagdo deliberada pela Assembleia Geral
de Cotistas nos termos do seu Regulamento. Dessa forma, ndo ¢ admitido o resgate de Cotas pelos
Cotistas, a qualquer momento. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, sera
necessaria a venda das suas Cotas em mercado secundario, incorrendo os Cotistas, nessa hipdtese,
no risco de liquidez para negociacéo das cotas em mercado secundario antes descrito.
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Risco Decorrente da Precificacido dos Ativos. Os ativos integrantes da carteira do Fundo serdao
avaliados de acordo com critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentacdo aplicavel.
Referidos critérios poderdo causar variagdes nos valores dos Ativos Imobiliarios, integrantes da
carteira do Fundo, resultando em aumento ou reducao do valor das Cotas.

Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas do Fundo. Nao ha como assegurar que um
determinado Cotista ou pessoas a ele ligadas ndo venham a deter, direta ou indiretamente, nimero
de Cotas de forma majoritaria. Na hipotese de um tinico Cotista vir a adquirir parcela substancial
das Cotas do Fundo, tal Cotista passara a deter parcela relevante dos votos, fragilizando, assim,a
posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. A concentragdo de propriedade de Cotas do Fundo
podera impactar, ainda, a tributagdo dos rendimentos a serem auferidos pelos Cotistas, conforme
descrito no fator de risco “Riscos Tributarios”.

Riscos Tributarios. A Lei n® 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario sdo
isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos Iucros 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; ¢
(i1) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
N3io obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja
titular de cotas que lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e, ainda, tenha suas cotas admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcido organizado, de acordo com o artigo
3°, paragrafo unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei n® 11.196/05, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas ficardo isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes
condi¢bes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) tenha suas cotas admitidas a
negociac¢do no mercado de bolsa ou de balcdo regulamentados; e desde que (iii) o cotista pessoa
fisica ndo seja titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas do Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
da Lei n°® 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do
Fundo. Nao estd sujeita a esta tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei
12.024/09.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado
diploma legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretagao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao
de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.
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Além disso, existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenha interpretacao diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuigao Social nas mesmas condi¢es das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo
do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas,ambos
os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das cotas. Um exemplo disto ¢ o entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado, em 25
de junho de 2014, na Solugdo de Consulta n® 181 — Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, no
sentido de que os fundos de investimento imobilidrio passaram a ser obrigados a recolher o
Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posigdes de sua carteira de cotas
de fundos de investimento imobilidrio, fato este que aumentou, de certa forma, a carga tributaria
aplicavel aos fundos de investimento imobiliario.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis. O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas
civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis
ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nio sejam
suficientes, ¢ possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de nio Existéncia de Garantias de Riscos. A realizacdo de investimentos no Fundo expoe
o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os quais poderdo acarretar perdas para os
Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucdo da politica de investimentos do Fundo,
assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratorias, guerras, revolugdes, mudancas
nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios, Aplicagdes Financeiras alteragdes na politica
econdmica, decisdes judiciais etc. O Fundo nd3o conta com garantias do Administrador, do
Operador Imobiliario ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos.

Riscos Relacionados a Diluicio em Decorréncia da Emissdo de Novas Cotas. O Fundo pode
emitir e distribuir novas Cotas a qualquer tempo durante sua duragdo. A emissdo de novas Cotas
podera implicar na reducdo da representatividade percentual das Cotas em relagdo a totalidade
das cotas em circulagdo, caso o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia na aquisicao das novas Cotas ofertadas, o que podera acarretar na diluigdo de sua
participagdo no capital do Fundo. Assim, na hipotese de emissdo de novas Cotas pelo Fundo,
havera risco de modificacdo de relacdo de poderes especificamente para as matérias objeto de
deliberagao em Assembleia Geral.

Risco de inexisténcia de quérum necessario para deliberacdes a serem tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas. Determinadas matérias objeto de deliberacdo em Assembleia
Geral de Cotistas somente poderdo ser tomadas mediante aprovagdo de maioria qualificada dos
Cotistas. Caso o numero de Cotistas seja elevado, ¢ possivel que as matérias que dependam de
quorum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum de votagao
de tais Assembleias Gerais.

A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos,
a liquidagéo antecipada do Fundo.
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Risco relativo ao estudo de viabilidade dos Atives Imobiliarios. O Operador Imobiliario sera
responsavel pela elaboracdo de Estudos de Viabilidade para cada um dos Ativos Imobiliarios.
Referidos estudos de viabilidade envolvem a assunc¢do de premissas e projecdes cuja ocorréncia
depende de eventos futuros alheios ao controle do Operador Imobilidrio. Na hipotese de referidas
premissas e projecdes ndo virem a se verificar no futuro, a rentabilidade do Fundo e/ou dos Ativos
Imobiliarios podera ser substancialmente diferente daquela estimada nos estudos de viabilidade.
Adicionalmente, o fato de tais Estudos de Viabilidade ndo serem elaborados ou contarem com a
supervisdo de terceiros independentes pode ensejar situacdo de conflito entre os interesses do
Fundo e os interesses do Operador Imobiliario que ndo podera ser responsabilizado caso a
rentabilidade do Fundo e/ou dos Ativos Imobiliarios sejam inferiores aquelas estimadas nos
estudos de viabilidade.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios. Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobilidrios, a propriedade das Cotas ndo confere
aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sao
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

Outros Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos ao controle do Administrador, tais como moratoria, inadimplemento de pagamentos,
mudanga nas regras aplicaveis aos Ativos Imobiliarios e Aplicagdes Financeiras, alteragdo na
politica monetaria, inclusive, mas nao se limitando a criagdo de novas restri¢gdes legais ou
regulatorias que possam afetar adversamente os Ativos Imobiliarios ou a manutengdo do
investimento nesses Ativos Imobiliarios pelo Fundo, alteragdo da politica fiscal aplicavel ao
Fundo, os quais poderdo causar prejuizos para o Fundo e para os Cotistas.

Patrimonio Liquido

O patriménio do Fundo sera constituido, das aplicagdes financeiras, do saldo de caixa e das
despesas e provisoes.

O Fundo podera ter até 100% de seu patrimonio em um tnico empreendimento imobiliario ou
em uma Unica sociedade com proposito especifico em desenvolver as atividades descritas no
objeto do Fundo.

Os cotistas reconhecem que em razdo deste fato o Fundo possui um risco maior em relagdo aos
investimentos a serem feitos, face a concentragdo dos mesmos.

O Fundo podera manter parcela do seu patrimonio permanentemente aplicada em cotas de fundos
de investimentos de renda fixa e fundos referenciados DI ou titulos de renda fixa, publicos ou

privados, para atender suas necessidades de liquidez.

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa
e escritral.

7.2  Emissio, resgate e amortizacao de cotas
O patriménio do Fundo é representado por uma unica classe das Cotas.
As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragoes ideais do patriménio do Fundo,

cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou
na conta de deposito das Cotas.
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As caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissdo, distribuicao, subscri¢ao e integralizagdo
das Cotas. No ambito da 1* (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, objeto de Oferta Restrita, serdo
emitidas até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, no valor unitario de R$ 100,00 (cem reais),
totalizando o montante de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), observada a
possibilidade de colocagdo parcial das Cotas primeira emissdo do Fundo, desde que sejam
colocadas, pelo menos, 100.000 (cem mil) Cotas, totalizando o montante de R$ 10.000.000,00
(dez milhdes de reais) (“Patrimonio Minimo Inicial”), sob a égide da Instrugdo CVM 476.

As Cotas objeto da 1% (primeira) emissdo do Fundo serdo 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 integralizagao das cotas
sera estabelecida no compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”), sendo que
o preco de integralizagdo sera equivalente a R$ 100,00 (cem reais) por Cota, corrigido
mensalmente pela variagdo positiva do IPCA, desde a primeira data de subscrigdo de Cotas
emitidas pelo Fundo até o més imediatamente anterior a data da efetiva integralizag@o, nos termos
da respectiva Chamada de Capital.

A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobilidrios integrantes da carteira do
Fundo ¢ de responsabilidade do Administrador, nas hipéteses em que o Fundo ndo tenha
Custodiante, ou, sempre que este estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os
valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagao, de acordo com
a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada instituicdo
custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamenta¢do em vigor.

Apds o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente
mensurados pelo seu valor justo, na forma das normas vigente, apurado no minimo anualmente
por laudo de avaliag@o elaborado por avaliador independente com qualificag@o profissional e
experiéncia na area de localizacao e categoria do imdvel avaliado, a ser definido de comum acordo
entre o Administrador e os Consultores Imobiliarios ou Gestor.

Remuneracao da administracao

O Fundo pagara pela prestacdo de servigos de administracao, escrituragdo, gestao, distribuigdo e
consultoria imobiliaria uma remuneragao calculada conforme percentuais descritos abaixo (Taxa
de Administracdo) a) Taxa devida ao Administrador: 0,15 % (quinze décimos percentuais) com
minimo de R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais) mensais, corrigidos anualmente pelo valor
positivo do IGP-M; b) Taxa de gestdo: 0,34 % (trinta e quatro décimos percentuais); c¢) Taxa
devida a Consultoria Veritas: 0,34 % (trinta e quatro décimos percentuais); e d) Taxa devida a
Consultoria Perpetuo: 0,67 % (sessenta e sete décimos percentuais)

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, Consultores
Imobiliarios ou Gestor, conforme o caso, ao Custodiante e ao Escriturador e ndo inclui valores
correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo
com o disposto neste Regulamento e na regulamentago vigente.

Para fins do calculo da Taxa de Administra¢do no periodo em que ainda nao se tenha o Valor de
Mercado, utilizar-se-a o valor do Patrimoénio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas
em circulagao.

A Taxa de Administragdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisio 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.
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Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis

Periodo de 10 de dezembro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.

(Valores expressos em milhares de reais)

No periodo de 10 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021 foi debitado o
montante de RS 3 a titulo de taxa de administragdo, R$ 3 a titulo de taxa de gestdo e RS 1 titulo de
taxa de custodia.

Prestadores de servigos

Os servigos sdo prestados:

Custodia: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Singulare Corretora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.
Escrituragdo: Singulare Corretora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Singulare Corretora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Singulare Corretora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios S.A.
Distribui¢go de cotas: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Operador imobiliarios: -

Custodia dos titulos em carteira

Os titulos publicos estdo registrados no Sistema Especial de Liquidagdo e Custodia (SELIC) do
Banco Central do Brasil, os Titulos Privados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo e¢ a guarda da
documentacao dos titulos dos direitos creditorios, em conformidade com a legislagdo em vigor,
esta sob a responsabilidade do Custodiante.

As cotas dos fundos de investimento que compdem a carteira do Fundo estdo sob a
responsabilidade do Administrador dos fundos investidos, ou de terceiros por ele contratados e a
guarda da documentagdo dos titulos dos direitos creditérios, em conformidade com a legislagdo
em vigor, estd sob responsabilidade do Custodiante.

Partes relacionadas

O Fundo ndo possui titulos de emissdo do Administrador ou do Gestor no periodo de 10 de
dezembro 9inicvio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.

As operagdes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio da Singulare Corretora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Administradora do Fundo). A conta corrente do Fundo ¢

mantida junto a Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As transagOes com partes relacionadas foram efetuadas em condi¢gdes de mercado, no tocante a
encargos e prazos, € sio compostas por:

Saldos das transagdes com o custodiante:
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31.12.2021
Descricio Ativo Resultado
Disponibilidades 499 -
Descricio Passivo Resultado
Taxa de Administragdo 3) 3)
Taxa de Custddia (1) (1)

Taxa de Gestdo 3) 3)
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12 Principais encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido médio no
exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

% do PL
Encargos 31.12.2021 médio
Taxa de administragao 3 0,01%
Taxa de gestao 3 0,01%
Taxa de custddia 1 0,00%
Taxa de fiscalizagdo — CVM 1 0,00%
Outras despesas 4 0,00%
Total: 0,02%

13  Rentabilidade

O patrimonio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estdo apresentadas abaixo:

Data Patrimonio liquido médio Valor da cota % Rentabilidade Acumulada
22/12/2021(%*) 26.500 100,000000 -
31/12/2021 35.494 99,965895 0,03

(*) Data de inicio das atividades
A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

14  Politica de distribuiciio dos resultados

O Fundo devera, nos termos da legislagdo aplicavel, distribuir a seus Cotistas, conforme a
prioridade das classes de Cotas previstas no Regulamento, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

As distribuigdes aqui previstas terdo periodicidade mensal, devendo ocorrer sempre em até 10
(dez) dias uteis do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo de amortizacdo ou de rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10
(dez) dias tteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinagdo, conforme deliberagdo tomada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e justificativa apresentada pelo Administrador e aprovada pelo Comité de
Investimentos, nos termos do inciso XIII do Artigo 26 do Regulamento.

Fardo jus aos rendimentos do Fundo os titulares de Cotas devidamente subscritas e integralizadas,
no fechamento do 5° (quinto) tltimo dia util anterior a data de distribui¢do de rendimentos, de
acordo com as contas de depésito mantidas pela institui¢do escrituradora das Cotas, sempre
observada a prioridade de distribuicdo prevista no Regulamento, se for o caso, para cada classe de
Cotas.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento: (a) de rendimentos dos
Ativos Imobiliarios, incluindo o valor recebido pela locagdo, arrendamento, quaisquer receitas ou
alienagdo dos Ativos Imobiliarios; (b) de eventuais rendimentos oriundos das Aplicagdes
Financeiras, deduzida a Reserva De Contingéncia, conforme abaixo definido e as demais despesas

previstas no Regulamento para a manuteng¢do do Fundo, incluindo o Caixa Minimo e os recursos
21



15

Maresias Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 41.251.337/0001-59

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

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis

Periodo de 10 de dezembro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.

(Valores expressos em milhares de reais)

necessarios a sua recomposicao.

A necessidade de recomposi¢@o do Caixa Minimo sera avaliada mensalmente pelo Administrador
e levara em conta o historico e o prognoéstico de despesas para o periodo subsequente de 12 (doze)
meses.

Caso o valor necessario a recomposi¢do do Caixa Minimo seja superior ao valor maximo cuja
retencdao possa ser feita pelo Fundo, o Administrador podera convocar Assembleia Geral de
Cotistas para deliberar expressamente no sentido de ndo distribui¢do dos resultados, para a
recomposi¢do do Caixa Minimo.

Para arcar com eventuais despesas extraordindrias dos Ativos Imobilidrios, o Administrador
podera constituir uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entendem-se por
despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Imobiliarios. Os recursos da Reserva De Contingéncia serdo aplicados em Aplicagdes Financeiras
e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo integrardo a Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor
total do Patrimdnio Liquido do Fundo. Para sua constituigdo ou reposicdo, caso sejam utilizados
0s recursos existentes na mencionada reserva, podera ser procedida a retengdo de até 5% (cinco
por cento) do resultado apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo devera amortizar parcialmente as Cotas, de acordo com a prioridade das classes prevista
no Regulamento.

A amortizacdo parcial das Cotas implicara a manutengdo da quantidade de Cotas existentes, com
a consequente reducao do seu valor, na propor¢do da diminui¢ao do patriménio amortizado. Apds
a amortizacdo total das Cotas, tais Cotas serdo canceladas. A amortiza¢do sera linear para
determinada classe de Cotas.

Previamente a amortiza¢do das Cotas, o Administrador devera assegurar-se da manutengdo da
ordem de pagamentos estabelecida no Regulamento.

Por ocasido da amortizacdo das Cotas, os Cotistas beneficiados com a amortizacdo deverdao
encaminhar copia do boletim de subscri¢do ou copia de documento que comprove o valor de
aquisi¢do das Cotas, incluindo, mas nado se limitando a notas de corretagem. Os Cotistas que ndo
apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizagao sujeito a tributacdo, conforme
determinar a regra tributaria aplicavel para cada caso.

No periodo de 10 de dezembro a 31 de dezembro de 2021, o Fundo néo distribuiu rendimentos.

Politica de divulgaciao das informacdes

A Administradora divulga as informagdes periodicas e pontuais referentes ao Fundo e suas
atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores ¢ 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.
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Legislacao tributaria
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor ¢ isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto
de Renda, este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplica¢des em
renda fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da distribui¢ao de resultados aos
cotistas). Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender
aos seguintes requisitos:

1. Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.

ii. Nao investir em empreendimento imobiliario 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 distribui¢des de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retengdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

c. Isencio de imposto de renda para pessoas fisicas

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

1. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ouno
mercado de balcdo organizado.

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

iii. Nao sera 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 imobilidrio ou cujas
cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do totalde
rendimentos auferidos pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficidrio, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitamse incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).
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Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 ¢ o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades destinadas a venda mensurados no balango patrimonial pelo valor justo,
o que requer divulgagdo das mensura¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquias de
mensuragdo pelo valor justo:

* Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ébaseado
nos precos de mercado, cotados na data de balangco. Um mercado ¢ visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta ¢ regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servi¢o de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

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

* 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 avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros ¢ as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instru¢do CVM 516/11.

Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo n°® 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios, registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados (xxx) aos fundos de
investimento por ele administrados que ndo aos servi¢os 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 os
critérios internacionalmente aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho,
nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais

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

Outros assuntos

Em observéncia 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 ¢ brasileiros. As estimativas contabeis, compreendendo a
Recuperabilidade de Ativos, Mensuragdo do Valor Justo, Provisdes e Contingéncias
Ativas e Passivas, Reconhecimento de Receita e Provisdes para Perda Esperada, dentre
outros, poderdo estar sujeitas a movimentos financeiros adversos posteriores a data de
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divulgagdo das Demonstragoes Contabeis, em decorréncia do COVID-19, e de seu
impacto nos mercados de capital e de transa¢des comerciais. A alta volatilidade observada
no periodo, bem como a natureza e extensdo das alteracdes nos fundamentos
macroecondmicos, ndo permitem a avaliacdo objetiva e definitiva destes movimentos ,
como fato subsequente, que devem portanto ser considerados neste contexto nestas
demonstrac¢des contabeis.

21 Eventos subsequentes

Até a data de emissdo das demonstragoes contabeis ndo ocorreram eventos subsequentes.

Contador:
Robson Roble
CRC-1SP 250.475/0-0

Diretor responsavel:
Daniel Doll Lemos
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