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REIALONO (oS auditores Independentes Spore as
femonstracoes financeras

Aos Cotistas e a Administradora do
Starx Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
Belo Horizonte - MG

Opinidao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Starx Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll
("Fundo”), administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“IDTVM"), que
compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracoes
do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nesta
data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis
significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Starx Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacoes e 0s seus respectivos
fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”. Somos
independentes em relagcdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Caédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacéao de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.



Valor justo das propriedades para investimento

Vide notas explicativas n2 3f e 6 das demonstragdes financeiras

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui ativo Os nossos procedimentos de auditoria
classificado como propriedade para investimento no incluiram, mas nao estdo limitados a:

montante de RS 220.640 mil, que é mensurado pelo
seu valor justo, determinado com base em laudo de
avaliagdao econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,
dados e premissas relevantes tais como taxa de

- Avaliagdo, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativa, da
consisténcia dos dados e premissas utilizados
na preparagao desses laudos,

desconto e taxa de capitalizagdo. Esse investimento - Analise, com o auxilio de nossos

possui risco de distorgdo relevante, em fungdo da especialistas em finangas corporativas da
determinagdo do seu valor justo envolver uso adequagdo dos calculos matematicos
significativo de premissas e julgamentos, bem como incluidos em tais laudos de avaliagdo; e

incertezas em relagdo a sua realizagdo. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o
valor justo desse imdvel e do impacto que eventuais

- Avaliagdo das divulgagdes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo

mudangas nos dados e premissas do laudo de avaliagdo auditado.

econdmico financeira, bem como as incertezas em Com base nas evidéncias obtidas por meio
relacdo a sua realizacdo, teriam sobre as demonstracbes | dos procedimentos acima resumidos,
financeiras tomadas em conjunto, consideramos esse consideramos que sdo aceitdveis os saldos
assunto significativo em nossa auditoria. das Propriedades para investimento no

tocante a sua valorizagdo, bem como as
divulgagdes relacionadas, no contexto das
demonstragoes financeiras tomadas em
conjunto referente ao exercicio findo em 31
de dezembro de 2021.

Outros assuntos - Auditoria dos valores correspondentes

Os valores correspondentes ao ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, apresentados para
fins de comparacéo, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram o relatério
datado de 09 de junho de 2021, sem modificacdo de opinido.

Responsabilidade da administragdo do fundo pelas demonstragoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de
investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

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



Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel € um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em
conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisbes econémicas dos
usudrios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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 nado deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

® Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagoes feitas pela administragao.

® Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar ddvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transagoes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administracdo, 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 divulgacéao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse
publico.



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

Belo Horizonte, 31 de margo de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-MG

LK

uardo Tomazelli Remedi
Contador CRC 1SP259915/0-0



STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Balanc¢o Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020.

(Valores em milhares de Reais)

ATIVO Notas 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante 7.847 3,45% 4.844 1,65%
Ativos financeiros de natureza nao imobilidria 6 1.526 0,67% 490 0,17%
Disponibilidade 1.526 0,67% 163 0,06%
Cotas de fundos de investimento - 0,00% 327 0,11%
Ativos financeiros de natureza imobilidria 6.321 2,78% 4.354 1,49%
Valores a receber por venda de imdveis 136 0,06% 224 0,08%
Valores a receber de aluguéis 2.547 1,12% - 0,00%
Estoque de imoveis acabados 8 3.638 1,60% 4.130 1,41%
Naio circulante 220.640 97,07% 288.800 98,53%
Propriedades para investimento 7 220.640 97,07% 288.800 98,53%
Imoveis acabados 220.640 97,07% 279.739 95,44%
Imoveis em Construcao - 0,00% 9.061 3,09%
Total do ativo 228.487 100,53% 293.644 100,18%
PASSIVO Notas 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Passivo circulante 1.198 0,53% 526 0,18%
Rendimentos a distribuir 1.162 0,51% 455 0,16%
Créditos a identificar - 0,00% 20 0,01%
Taxa de administragdo a pagar 25 0,01% 19 0,01%
Consultoria 5 0,00% 14 0,00%
Taxa de custodia - 0,00% 7 0,00%
Auditoria 3 0,00% 6 0,00%
Taxa CETIP/SELIC 3 0,00% 3 0,00%
Cartorio - 0,00% 2 0,00%
Patrimonio Liquido 11 227.289 100,00% 293.118 100,00%
Cotas integralizadas 159.754 70,29% 156.926 53,54%
Reservas de Lucros 67.535 29,71% 136.031 46,41%
Cotas incorporadas - Goldx - 0,00% 161 0,05%
Total do passivo e patrimonio liquido 228.487 100,53% 293.644 100,18%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 11.044.355/0001-07

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstragiao do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020.

(Valores em milhares de Reais)

Composicio do Resultado do Periodo/ Exercicio

Propriedades para investimento
Rendas de aluguéis
Ajuste ao valor justo
Resultado com recompra de aluguéis
Despesa com manutencdo e conservagao
Outras despesas de iméveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Imoveis em Estoque
Resultado na venda de imoveis

Resultado Liquido de Imédveis em Estoque

Outros ativos financeiros
Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de investimento

Resultado liquido de outros ativos financeiros

Outras despesas
Servigos de sistema financeiro
Taxa de administragdo
Servigos técnicos especializados
Despesas Tributarias
Demais despesas operacionais
Despesas com Consultoria

Resultado liquido do exercicio

Quantidade de cotas

Resultado liquido por cota (em reais - R$)

Notas

13

13

14

17

31/12/2021 31/12/2020
15.149 5.677
(70.238) (20.282)

. (800)

(35) (44)
(28) -

(55.152) (15.449)

25 64

25 64

15 29

15 29

(579) (551)

(131) (349)

(205) (154)

(46) (18)

©) @

(15) (23)
(176) y

(55.691) (15.907)

1.613.559 16.037

(34,51) (992)




STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ n° 11.044.355/0001-07

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

CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstraciao das Mutacoes do Patrimonio Liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

(Valores em milhares de Reais)

Cotas Cotas Reservas de Lucros Lucros/Prejuizos
integralizadas incorporadas Acumulados Total

[Saldos em 31 de dezembro de 2019 143.501 161 156.674 - 300.336 |
Integralizag@o de cotas no exercicio 13.425 - - - 13.425
Resultado liquido do exercicio - - - (15.907) (15.907)
Ajuste de exercicios anteriores - - - - -
Distribuicao de rendimentos no exercicio - - - (4.736) (4.736)
Transferéncia para reservas - - (20.643) 20.643 -
[Saldos em 31 de dezembro de 2020 156.926 161 136.031 - 293.118 |
Integralizagd@o de cotas no periodo 2.000 (161) 161 - 2.000
Amortizagdo de cotas no periodo (549) - - (549)
Resultado liquido do periodo - - - (55.691) (55.691)
Ajuste de exercicios anteriores 1.377 - (1.256) - 121
Distribuicao de rendimentos no exercicio - - - (11.710) (11.710)
Transferéncia para reservas - - (67.401) 67.401 -
[Saldos em 31 de dezembro de 2021 159.754 - 67.535 - 227.289 |




STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ n° 11.044.355/0001-07
(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstrativo de Fluxo de Caixa - Método Indireto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.
(Valores em milhares de reais)

31/12/2021 31/12/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo liquido do exercicio (55.691) (15.907)
Ajustes por:
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 70.238 20.282
Total 14.547 4.375
(Aumento) / reducio dos ativos operacionais:
Redug@o de valores a receber por venda de imoveis 88 1.519
(Aumento) de valores a receber de aluguéis (2.547) -
Redugido de estoques de imoveis destinados a venda 492 871
Outros ativos - -
Subtotal (1.967) 2.390
Aumento / (reducio) dos passivos operacionais:
Aluguéis antecipados - (8.300)
Créditos a identificar (20) (280)
Taxa de administragdo a pagar 6 -
Consultoria 9) (12)
Distrato - (30)
Taxa de custodia (10) (11)
Taxa CETIP/SELIC - 1
Cartério 2 Q)
Subtotal 35) (8.633)
Caixa liquido das atividades operacionais 12.545 (1.868)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Gastos com propriedades para investimento acabadas (2.078) (4.561)
Gastos com propriedades para investimento em construgéao - (2.298)
Caixa liquido das atividades de investimento (2.078) (6.859)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas 2.000 13.425
Rendimentos pagos aos cotistas (10.882) (4.281)
Amortizagdo de cotas (549) -
Caixa liquido das atividades de financiamento (9.431) 9.144
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.036 417
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 490 73
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 1.526 490
Aumento/Diminui¢io de caixa e equivalentes de caixa 1.036 417

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (CNPJ: 11.044.355/0001-07)

Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragoes Financeiras de 07 de agosto de 2021 (data da transferéncia da administragdo) a 31 de dezembro de 2021

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Starx Fundo de Investimento Imobiliario — FII (“Fundo”) ¢ um Fundo de Investimento
Imobilidrio constituido em 9 de agosto de 2010 e iniciou suas atividades em 29 de setembro de
2010 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado.

O objetivo do Fundo ¢ proporcionar aos cotistas a valorizagao ¢ a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisi¢do de Ativos Imobiliarios
comerciais ou industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos
comerciais, escritorios, lajes corporativas e/ou shopping centers, galpdes, para industrias ou
centros logisticos e/ou de distribuigdo, destinados a locacgdo, ou direitos a eles relativos; (ii) na
construgdo, incorporagdo, bem como no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
comerciais ou industrias em geral; (iii) na aquisi¢do de bens imdveis residenciais, desde que tais
imdveis sejam exclusivamente locados a pessoas juridicas com boa capacidade financeira e
crediticia, por meio de contratos de locagdo de longo prazo ndo inferiores a 60 meses; ¢ (iv) no
investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos feitos pelos cotistas pelo: (a)
pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo de empreendimentos imobiliarios comerciais
ou industriais em geral, notadamente prédios, edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais,
escritorios, lajes corporativas e/ou shopping centers, galpdes para industrias ou centros logisticos
e/ou de distribuigdo, mediante locagdo ou outra forma legalmente permitida; (b) pelo aumento de
valor patrimonial das cotas advindo da valoriza¢do dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme permitido
pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM.

O Fundo se destina a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme
0 caso, no Brasil e/ou no exterior. As cotas, por sua vez, sao negociadas em mercado de balcao e
também na B3 — Brasil, Bolsa, Balcdo (B3), conforme abaixo:

Quantidade de Cotas - Ambiente de Negociacdo
Mercado de Balcao B3 Total
31/12/2021 1.453.059 160.500 1.613.559

Nao foram realizadas negociacdes de cotas na B3 durante o exercicio.

Em 09 de agosto de 2021, o Fundo passou a ser administrado pela Inter Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., apds aprovacao de transferéncia em Consulta Formal realizada entre
os cotistas, conforme nota n° 3.

No contexto da pandemia mundial de COVID-19, a Prefeitura de Belo Horizonte estabeleceu

novos decretos em 2021 determinando o fechamento de comércios, a fim de conter o avango da
pandemia na cidade. No entanto, ndo foram determinados novos fechamentos no exercicio
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STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (CNPJ: 11.044.355/0001-07)

Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragoes Financeiras de 07 de agosto de 2021 (data da transferéncia da administragdo) a 31 de dezembro de 2021

analisado, e, por conseguinte, as receitas do Shopping Centerminas, que compde o ativo do Fundo,
ndo foram expressivamente impactadas.

2. Apresentacio e Elaboracao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario emanada pela instru¢do da Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM) 516 e instrugdo CVM n° 472/08 e demais orientacdes € normas emitidas pela
CVM, conforme aplicavel.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizag@o e determinag@o dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes financeiras estdo sendo apresentadas para os exercicios de 31 de dezembro de
2021 e 2020.

Em 31 de marco de 2022 as demonstragdes foram aprovadas pela administragdo do
Fundo.

3. Transferéncia da Administra¢ao de Fundo

No dia 28 de julho de 2021, foi divulgada a Ata da Assembleia Geral Ordinaria e
Extraordinaria do Fundo apresentando o resultado da consulta formal que aprovou a
transferéncia de administragdo do fundo da Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios S.A. para a Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.
A transferéncia do Fundo foi realizada no dia 09 de agosto de 2021.

4. Descricao das principais praticas contabeis

a. Resumo das principais politicas contadbeis e critérios de apuracao de resultado

A elaboracao das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes

de receitas e despesas reportados no periodo da apresentag@o do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para valor justo e mensuracdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo a essas estimativas.

As receitas e as despesas sao apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
b.  Disponibilidades

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados pelas disponibilidades em caixa do Fundo, que
estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.
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STARX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (CNPJ: 11.044.355/0001-07)

Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragoes Financeiras de 07 de agosto de 2021 (data da transferéncia da administragdo) a 31 de dezembro de 2021

c. Classificacao ativos e passivos circulante e nao circulante

O fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificagdo
circulante/ndo circulante. Um ativo ¢ classificado como circulante quando: (I) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (II) for mantido
principalmente para negociagao; (III) se espera realiza-lo dentro do periodo de 12 meses apos a
data base do Fundo ou (IV) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais itens ativos sdo
classificados como ndo circulantes. Um passivo ¢ classificado o circulante quando: (I) se espera
liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds a data da Fundo ou (II) nao ha
direito incondicional para diferir a liquidag@o do passivo, por, pelo menos, 12 meses apos a data
do Fundo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

d. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classifica¢do dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sao adquiridos
pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposigdes contratuais do
instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro s@o inicialmente mensurados pelo custo
de aquisicao ou valor justo, acrescidos os custos de transacao que sdo diretamente atribuiveis a
sua aquisi¢ao ou emissao.

e. Instrumentos financeiros
(a) Classificacao dos instrumentos financeiros

(i)  Data do reconhecimento: Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data
de negociacgao.

(il))  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 sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo
de transagdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sdo registrados ao
valor justo por meio do resultado.

(ii1) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuracao:

a. Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

e Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui
os ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geragdo de resultado no curto prazo
decorrente de sua negociagdo. Esta categoria esta composta pelas Cotas de Fundo de
Investimento;

e Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagdo diretamente
atribuiveis. Apds o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sao mensurados
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos
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estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre que houver evidéncia de redugdo do seu
valor recuperavel.

e Provisdo para perdas por reducdo do valor de recuperacdo: A provisdo ¢ reconhecida
sempre que houver evidéncia de redug@o no valor recuperavel dos ativos financeiros do
Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdao ao valor recuperavel ¢é
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.

f. Propriedades para investimento

e Imdveis em construcao

Se a institui¢do administradora concluir que o valor justo de uma propriedade para investimento
em constru¢do ndo ¢ mensuravel de maneira confiavel, a mensuragdo deve ser feita pelo valor de
custo até que o valor justo possa ser determinado de maneira confidvel ou quando a construgdo
for completada, o que ocorrer primeiro.

e Imoveis acabados

Inicialmente os iméveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e/ou construgao e classificados
na categoria de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢@o inclui todos os gastos da
transagdo diretamente atribuiveis & operagdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios.

Os imodveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde seus
impactos sao reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual
um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do
negocio e dispostas a realizar a transagao, sem que represente uma operagao forcada. Incluem-se
nesta categoria os iméveis que estdo em construgdo, imdveis adquiridos para auferir renda e
imoveis com apreciagdo de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imoveis integrantes a carteira do Fundo devem ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipotese de qualquer evento extraordinario que, a critério da Administradora, seja
potencialmente capaz de impactar a valorizagdo dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo,
nova realizacdo devera ser efetuada.

g. Estoque de imoveis

Inicialmente os imoveis sao contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na categoria de
imdveis destinados a venda. O custo de aquisi¢ao inclui todos os gastos da transagdo diretamente
atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imével, 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.
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Os imoveis classificados na categoria de destinado a venda, sdo mensurados entre o valor de custo
ou valor realizével liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido corresponde ao valor
estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despesas estimadas necessarias para
realizar a venda. No caso de imdveis em construgdo, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construgdo para a determinag@o do valor realizavel liquido.

h. Recebimento de aluguéis

Os aluguéis a receber de propriedades para investimento sdo registrados seguindo o regime de
competéncia ao longo do prazo do arrendamento operacional, sendo necessario a constituicdo de
perda do valor recuperavel, quando ha indicios de alteragdo no fluxo de caixa esperado.

i Avaliacio do valor recuperavel dos atives (“impairment”)

A administragdo do Fundo verifica anualmente se o valor registrado dos seus ativos foi impactado
em decorréncia de eventos ou circunstancias, operacionais ou tecnologicas. Se, em virtude disto,
os ativos sofrerem perda de valor recuperavel, é constituida uma provisdo para perdas ajustando
o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel. Em 31 de dezembro de 2021 ndo foram
identificadas perdas no valor recuperavel dos ativos do Fundo, através do teste comparativo entre
0 preco a vista praticado e o custo de aquisicao.

Je Outros ativos e passivos (circulante e nao circulantes)

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

5. Politica de administraciao de riscos

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de
riscos que estdo, sem limitacao, detalhados no Regulamento.

Nao obstante a diligéncia do Administrador e, caso contratado, do Consultor Imobiliario em
colocar em pratica a Politica de Investimentos delineada, os investimentos do Fundo estdo, por
sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des
adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e, mesmo que o Administrador
e, caso contratado, o Consultor Imobilidrio mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento
de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para
o Cotista.

. Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos, Politica Governamental e
Globalizagao — O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes ¢ condigdes
dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas
condigdes politicas e econOmicas nacionais € internacionais. Variaveis exogenas, tais
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como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situac¢des
especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudangas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, qualquer indenizacdo, multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de quaisquer de tais eventos.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas
politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as
politicas economica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas
de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des macroeconomicas, tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexa¢do da economia,
instabilidade de precos, elevagio de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessdao, perda do poder aquisitivo da moeda e
aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de Crédito — Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que
lhes serdo pagos a partir da percepgdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imodveis-Alvo, a titulo de locagao,
arrendamento ou compra ¢ venda de tais imoveis. Assim, por todo tempo em que 0s
referidos imdveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacdo dos
Imoveis-Alvo, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de
resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas podero enfrentar dificuldades em realizar
a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagao
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Adicionalmente, determinados ativos do
Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execug@o de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo prego e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos podera impactar o
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patriménio liquido do Fundo. Na hipotese de o patriménio liquido do Fundo ficar
negativo, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Desse
modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Risco de Desempenho Passado — Qualquer resultado obtido no passado ndo ¢ 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, criagdo das taxas de juros e indices de inflagao.

Riscos Relativos a Rentabilidade do Investimento - O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera 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 dos Ativos
Imobiliarios. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdao
pagos a partir da percepgdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios, arrendatarios
ou adquirentes dos Imoveis-Alvo, assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou
rentabilidade dos Outros Ativos.

Risco de Derivativos - E vedada a realizagio pelo Fundo de operagdes com derivativos,
salvo para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido do Fundo. Entretanto, ndo ha garantias de que as operagdes com
derivativos, ainda que exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial (hedge), ndo
acarretardo quaisquer perdas para o Fundo.

Risco de Diluicao - Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerao
no risco de terem a sua participac¢ao no capital do Fundo diluida.

Risco de Concentragao — Consiste no risco do Fundo aplicar 100% (cem por cento) do
Patrimonio Liquido nos Imodveis-Alvo, estando sujeito aos riscos decorrentes dessa
estratégia, dentre os quais se destaca a concentra¢do excessiva.

Risco Tributario — A Lei n° 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobiliario
sdo isentos de tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que
nao 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.
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Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso I, da
Lei n® 11.033, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas
anegociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no Mercado de Balcdo Organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal, que o beneficio fiscal sobre o qual
dispde (i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas e que (ii) ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica 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 aplicagcdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por
cento), nos termos da Lei n® 9.779, circunstancia que poderd afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas do Fundo. Nao estdo sujeitos a esta tributagdo a remuneragdo
produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de
Crédito Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato
presidencial, 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 criacdo de novos
tributos ou de interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo — O Fundo destinou os recursos captados
em sua 1* Emissdo de Cotas para a aquisi¢cao dos Imoveis-Alvo que integram o patriménio
do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimentos, observando-se ainda que
poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes
sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoveis.

Risco de Concentrac¢ao de Cotistas - Podera ocorrer situagao em que um unico Cotista
venha a subscrever parcela substancial da emissdo, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em fung@o de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
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e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o plano de distribui¢do previsto no Prospecto
de cada emissdo do Fundo, conforme o caso.

Riscos do Prazo - Considerando que a aquisi¢do de Cotas do Fundo ¢ um investimento
de longo prazo, pode haver alguma oscilagao do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das
Cotas em mercado secundario.

Risco da Administracdo dos Iméveis por Terceiros — Considerando que o objetivo do
Fundo consiste na exploracdo, por locagido ou arrendamento, e/ou comercializagdo dos
Iméveis-Alvo, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um
fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imdveis
que considere adequadas.

Riscos Juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo 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 operagdo financeira, em situagdes atipicas
ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de Rescisao de Contratos Atipicos de Locac¢ao e Revisao do Valor do Aluguel
- Apesar de os termos e condigdes dos contratos atipicos de locagdo, que serdo
eventualmente 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 de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os
aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locacdo pelos locatarios previamente a
expira¢do do prazo contratual, com devolugdo do imdvel objeto do contrato atipico de
locag@o. Embora venha a constar previsao no referido contrato do dever do locatario de
pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo questionar o
montante da indenizag@o, ndao obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base
na avenga comercial; e (b) revisao do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel
ndo foi estabelecido em fungdo de condigdes de mercado de locagdo e, por conseguinte,
ndo estar sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei n°® 8.245/91, para fins de
revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que
ndo reconhega a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do
contrato atipico de locagdo em fun¢ao das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a
Lei n° 8.245/91 a despeito das caracteristicas ¢ natureza atipicas do contrato atipico de
locagdo, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.
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Riscos Ambientais — Ainda que os Imoveis-Alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundac¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia economica
de Imoveis-Alvo situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de Desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou
total, do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco de Sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis que
compordo o patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis nao
segurados, o0 Administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Riscos de Despesas Extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos
Imoveis-Alvo, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservagao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizaces trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imoveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugao na rentabilidade das Cotas
do Fundo. Néo obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes
judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos Imoveis-Alvo, tais como tributos, despesas condominiais, bem como
custos para reforma ou recuperagao de imoveis inaptos para locagao apos despejo ou saida
amigavel do inquilino.

Riscos de Desvalorizacio dos Imdéveis e Condi¢oes Externas - Propriedades
imobiliarias estdo sujeitas a condigdes sobre as quais 0 Administrador do Fundo néo tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e
as condi¢Oes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imoveis-Alvo que
integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragdo futura dos
investidores do Fundo. O valor dos Imoveis-Alvo e a capacidade do Fundo em realizar a
distribuicdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a
alteragdes nas condi¢des econdmicas, a oferta de outros espagos comerciais com
caracteristicas semelhantes as dos Imoéveis-Alvo e a redugdo do interesse de potenciais
locadores em espagos como o disponibilizado pelos imdveis.
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Riscos Relativos a Aquisicio dos Imoveis — Os Imoéveis-Alvo que irdo compor o
patrimonio do Fundo poderdo constituir o patriménio historico e artistico nacional, cuja
conservacdo seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas
autoridades competentes. Ademais, os Imoveis-Alvo ou o projeto de construgdo dos
mesmos poderdo estar sujeitos a “habite-se” ou a qualquer tipo de aprovagao por 6rgios
governamentais. Ndo obstante, apds a aquisi¢do e enquanto os instrumentos de compra e
venda ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfagdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios
em eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam
outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da
propriedade dos Imoveis-Alvo para o Fundo.

Propriedade das Cotas e nao dos Imdveis — Apesar de a Carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre os imoveis. Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao niimero
de Cotas possuidas.

Risco de Atraso e Interrupcdo na Construcio do Empreendimento - Tendo em vista
que os Iméveis-Alvo do Fundo encontram-se em fase de construgdo, tendo sua conclusdo
prevista para dezembro de 2019, com uma tolerancia de 12 (doze) meses, em caso de
atraso na conclusao das obras, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam
afetar direta ou indiretamente os prazos acima estabelecidos, podera ser afetado o prazo
estimado para recebimento dos valores locativos e consequente rentabilidade do Fundo.
Além disso, o construtor dos referidos Imoveis-Alvo pode enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrup¢ao e/ou atraso das
obras e dos projetos relativos aos Imoveis-Alvo, o que também afetaria a rentabilidade
do Fundo.

Risco de Vacéncia - Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a
exploracdo comercial dos Imoveis-Alvo, ainda que a empresa administradora do
empreendimento seja ativa e proba na conducao da gestdo das locagdes e exploracdo, a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagao em caso de vacancia de quaisquer de seus
espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Riscos de Dependéncia dos Resultados das Vendas - Historicamente, o setor varejista
¢ suscetivel a periodos de desaquecimento econdmico geral que levam a queda nos gastos
do consumidor. O sucesso das operagdes de shopping center depende, entre outros, de
varios fatores relacionados aos gastos do consumidor e/ou que afetam a renda do
consumidor, inclusive a situacdo geral dos negocios, taxas de juros, inflacdo,
disponibilidade de crédito ao consumidor, tributacdo, confianca do consumidor nas
condi¢des econdmicas futuras, niveis de emprego e salarios.
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O desempenho de shopping centers em geral esta relacionado com a capacidade dos
lojistas de gerar vendas. Como parte do aluguel cobrado dos lojistas ¢ calculado com base
nas vendas, nesse aspecto, as lojas chamadas ancoras, entendidas como tal as lojas de
marcas nacional ou regionalmente conhecidas e que geralmente ocupam grandes areas
locaveis e possuem apelo de fluxo de frequentadores aos shopping centers, tém sido
relevante fonte de receita de aluguel. A saida de alguma loja ancora dos shopping centers,
sem a sua devida reposi¢cdo, podera afetar de forma adversa os resultados oriundos da
exploragdo dos Imodveis-Alvo e, consequentemente, do Fundo. Os resultados e o
movimento em shopping center podem ser negativamente afetados por fatores externos,
tais como declinio econdmico da area em que o shopping center esta localizado, a abertura
de outros shopping centers ¢ o fechamento ou queda de atratividade das lojas nos
Imoéveis-Alvo. Uma reducdo no movimento dos Imoéveis-Alvo como resultado de
quaisquer desses fatores ou de qualquer outro pode resultar em um declinio no nimero
de clientes que visitam as lojas do shopping center e, consequentemente, no volume de
suas vendas, o que pode afetar adversamente a rentabilidade dos Imoveis-Alvo, sua
situacdo financeira e seu resultado operacional, tendo em vista que grande parte das
receitas provém de pagamento de aluguel pelos lojistas e publicidade. A queda no
movimento dos Imoveis-Alvo pode gerar dificuldade aos lojistas e, consequentemente,
inadimpléncia e uma reducdo no preco e volume de merchandising nos Iméveis-Alvo.

Adicionalmente, o aumento das receitas de shopping centers e o aumento dos lucros
operacionais dependem do constante crescimento da demanda por produtos oferecidos
pelas lojas dos shopping centers, em especial os produtos que tenham alto valor agregado.
Somado a isso, o setor de shopping center pode ser afetado pelas condigdes economicas
e comerciais gerais no Brasil ¢ no mundo. Uma queda da demanda, seja em fungdo de
mudangas nas preferéncias do consumidor, reducdo do poder aquisitivo ou
enfraquecimento das economias globais, pode resultar em uma redugdo das receitas das
lojas e, consequentemente, das receitas oriundas dos Imoveis-Alvo, afetando
adversamente os negdcios, situagdo financeira e resultado operacional do Fundo.

Risco de Alta Competitividade no Setor de Shopping Centers no Brasil - O setor de
shopping centers no Brasil é altamente competitivo e fragmentado. O produto shopping
center requer constantes pesquisas para definir novos formatos e estratégias de atuacao.
As mudangas na preferéncia do consumidor, o aparecimento de sistemas alternativos de
varejo ¢ a construgdo de um numero crescente de shopping centers tem levado a
modificagdes nos shopping centers existentes para enfrentar a concorréncia. A disputa
pelo consumidor ¢ a busca de diferenciagdo estdo estreitamente ligadas as medidas
tomadas para revitalizagdes e redefinicdo do perfil dos shopping centers. Esses projetos
abrangem gastos crescentes de marketing, selegdo e/ou modificagdo do mix de lojas,
promogdo de eventos, vagas de estacionamento, projeto arquitetonico, ampliacdo do
numero de centros de lazer e servigos, treinamento e modernizagdo e informatizagao de
operagoes. Companhias especializadas no ramo de shopping centers, inclusive
estrangeiras, em aliangas com parceiros locais, ou companhias capitalizadas apos a
realizagdo de ofertas publicas de agdes passaram e passarao a atuar ainda mais ativamente
no segmento de shopping centers no Brasil nos proximos anos, aumentando a
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concorréncia no setor. Na medida em que um ou mais concorrentes iniciem uma
campanha de marketing ou venda bem sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas
aumentem de maneira significativa, as atividades dos Imoveis-Alvo podem vir a ser
afetadas adversamente de maneira relevante. Se a administra¢ao dos Imoveis-Alvo nao
for capaz de responder a tais pressdes de modo tdo imediato ¢ adequado quanto os
concorrentes, a situacdo financeira e os resultados operacionais podem vir a ser
prejudicados de maneira relevante.

Risco de Lancamento de Novos Empreendimentos Imobiliarios Comereciais
Préximos aos Imdveis-Alvo, o que Podera Dificultar a Capacidade do Fundo em
Renovar as Locagdes ou Locar Espacos para Novos Inquilinos - O langamento de
novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam 0s
Iméveis-Alvo poderd impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagao
de espacos dos Imoveis-Alvo em condigdes favoraveis, o que podera gerar uma redugdo
na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Depreciacio do Investimento - Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe
o risco da obsolescéncia dos Imdveis-Alvo ao longo do tempo, podendo acarretar na
necessidade de realizacdo de obras da construgdo e substituicdo de equipamentos e
manutencao de tais imoveis.

Risco Normativo para o Setor de Shopping Center - A atuagdo regular de shopping
center esta sujeita, entre outros fatores, ao atendimento da legislagdo federal, estadual e
municipal, dos regulamentos, das normas de constru¢do, zoneamento, uso do solo e
protecdo ao meio ambiente e a obtencdo de autorizagdes e licengas. Ademais, a prestagdo
de servigos também desenvolvida por shopping centers, como por exemplo, o
fornecimento de agua e energia elétrica as lojas, esta sujeita a normas federais, estaduais
e municipais. Caso um shopping center viole ou deixe de cumprir referidas normas ou,
ainda, ndo obtenham ou renovem suas licengas ou autorizagdes, poderao sofrer sangdes
administrativas ou judiciais, tais como imposicdo de multas, embargos de obras,
cancelamento de licencas e outras sangdes. Ademais, caso o Poder Publico decida por
editar normas mais rigorosas para o funcionamento do shopping center, inclusive, mas
ndo se limitando, ao funcionamento do estacionamento de shoppings centers,
fornecimento de agua ou de energia elétrica, ou mudar o entendimento de determinada
matéria, a atividade de shopping center terd o seu custo aumentado para adequagdo as
novas regras, o que pode ocasionar um efeito adverso relevante nos nossos negocios e
resultados. Além disso, a construcdo e expansao de empreendimentos de shopping center
no Brasil estdo sujeitas igualmente a extensa regulamentagdo relativa a edificagoes,
zoneamento, locacao e condominio, expedida por diversas autoridades federais, estaduais
e municipais, que podem afetar a aquisi¢do de terrenos, a incorporagdo imobilidria e a
construgdo e/ou expansao e as atividades de shopping center, por meio de restri¢des de
zoneamento e exigéncias de licencas. A regulamentagdo relativa a edificacdo de novos
empreendimentos e a expansdo de empreendimentos de shopping center ja existentes
podera acarretar atrasos, gerar novos custos substanciais e podera proibir ou restringir
significativamente as atividades de shopping center. A regulamentacdo que disciplina o
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setor imobilidrio brasileiro, assim como as leis ambientais, tende a se tornar mais
rigorosas, e essas restricdes poderdo ter um efeito adverso relevante sobre as estratégias
de expansao.

Risco Advindo de Acidentes - O shopping center, por ser local publico e de ampla
movimentacdo de pessoas (simplesmente frequentadores ou consumidores), esta sujeito
a ocorréncia de acidentes, furtos, roubos e demais infracdes em suas dependéncias,
independentemente das politicas de prevengdo adotadas, o que pode gerar sérios danos a
imagem do shopping center e seu administrador. Nesses casos, ¢ possivel que os
frequentadores e consumidores do shopping center migrem para outros centros de compra
que acreditem ser mais seguros ¢ menos violentos. Isto pode gerar uma reducdo no
volume de vendas das lojas e no resultado operacional do shopping center. Ademais, a
ocorréncia de acidentes em suas dependéncias pode levar a responsabilizagdo civil do
shopping center ¢ a consequente indenizagdo das vitimas, diminuindo a margem ¢ os
resultados.

Risco de Potencial Conflito de Interesse - O Regulamento prevé, desde que aprovada
previamente em Assembleia Geral de Cotistas, hipoteses que podem gerar conflitos de
interesses. Tal situagdo podera impactar negativamente os resultados do Fundo e, por
conseguinte, a rentabilidade de seus Cotistas.

Risco de Liquidez da Carteira — Tendo em vista que o investimento preponderante do
Fundo consiste na aquisi¢do de Ativos Imobiliarios, cuja natureza é eminentemente de
ativos iliquidos, o Fundo podera ndo conseguir alienar tais ativos quando desejado ou
necessario, podendo gerar efeitos adversos na rentabilidade das Cotas do Fundo.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios utilizados para fins de locagdo também estdo
sujeitos a periodos de dificuldade causados pela baixa ou inexisténcia de demanda e
negociabilidade no mercado imobiliario. Em tais condi¢des, o Fundo podera encontrar
dificuldades para negociar os Ativos Imobiliarios objeto de exploragdo comercial nos
termos e condi¢des desejados. Por conseguinte, o Fundo poderd permanecer sem o0s
rendimentos decorrentes de tais Ativos Imobiliarios por algum periodo e/ou se ver
obrigado a reduzir o valor dos aluguéis, o que podera impactar a rentabilidade das Cotas
do Fundo.

Risco de nao materializacdo das perspectivas contidas nos Documentos de Ofertas
das Cotas - Os prospectos, conforme aplicavel, conterdo, quando forem distribuidos,
informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario e dos que poderdo ser objeto de
investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos ¢ incertezas. As perspectivas acerca do desempenho futuro
do Fundo, do mercado imobiliario e dos ativos que poderdo ser objeto de investimento
pelo Fundo, do seu mercado de atuagdo e situagdo macroeconémica ndo conferem
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos
Prospectos, conforme aplicavel.
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O Fundo podera realizar a emissao de novas Cotas, o que podera resultar em uma
diluicdo da participacdo do Cotista ou reducio da rentabilidade - O Fundo podera
captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade
de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissoes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participagdes diluidas. Adicionalmente
a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os respectivos
recursos decorrentes da emiss@o de novas Cotas ndo estiverem investidos nos termos da
Politica de Investimento do Fundo.

Risco de Governanca - Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, exceto se
as pessoas abaixo mencionadas forem os tnicos Cotistas ou mediante aprovagao expressa
da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissdo de voto: (i) o Administrador; (ii) os socios, diretores e
funcionarios do Administrador; (iii) empresas ligadas ao Administrador, seus socios,
diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do fundo, seus socios, diretores e
funcionarios; (v) o Cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliagdo de
bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e (vi)
o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo. Tal restri¢do de voto pode trazer
prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir as Cotas.

Risco relativo a nao substituicio do Administrador - Durante a vigéncia do Fundo, o
Administrador podera sofrer intervengdo e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a
pedido do Banco Central do Brasil, bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar
as suas fungoes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os
prazos e procedimentos previstos neste Regulamento. Caso tal substituigdo ndo aconteca,
o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

O surto de doencas transmissiveis em todo o0 mundo pode levar a uma maior
volatilidade no mercado de capitais global e resultar em pressao negativa sobre a
economia brasileira, e qualquer surto de tais doencas no Brasil pode afetar
diretamente as operacdes do Fundo e o resultado de suas operac¢des - Surtos ou
potenciais surtos de doengas, como o coronavirus (covid-19), o zika, o ebola, a gripe
aviaria, a febre aftosa, a gripe suina, a sindrome respiratoria no oriente médio ou mers, a
sindrome respiratoria aguda grave ou sars e qualquer outra doenga que possa surgir, pode
ter um impacto adverso nas opera¢des do Fundo. Qualquer surto de uma doenga que afete
o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira, no mercado imobiliario,
nos resultados do Fundo e nas Cotas de sua emissdo. Surtos de doengas também podem
resultar em quarentena do pessoal dos prestadores de servio do Fundo ou na
incapacidade destes em acessar suas instalagdes, o que prejudicaria a prestagao de tais
servigos e o preco das Cotas de sua emissao.
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Risco decorrente da Pandemia da Covid-19 - A propagacao do coronavirus (covid-19)
no Brasil, com a consequente decretagdo de pandemia pela Organizacdo Mundial de
Saude e de estado de calamidade publica pelo Governo Federal, trouxe instabilidade ao
cenario macroeconOmico e as ofertas publicas de valores mobilidrios em andamento,
observando-se uma maior volatilidade na formagéo de preco de valores mobilidrios, bem
como uma deterioragdo significativa na marcag¢ao a mercado de determinados ativos. Os
efeitos para a economia mundial para o ano de 2020 ja sao sentidos em decorréncia das
acOes governamentais que determinaram em diversos paises a redugdo for¢ada das
atividades econOmicas nas regides mais afetadas pela pandemia. Desde que foi
confirmado o primeiro caso de paciente infectado com o coronavirus (covid-19) no Brasil,
o Governo brasileiro decretou diversas medidas de prevencdo para enfrentar a pandemia,
dentre elas a restricdo a circulacao de pessoas, que tem potencial para afetar a economia
nacional como um todo. Nesse sentido, ndo ha como prever assertivamente qual sera o
efeito do alastramento do virus e das medidas preventivas na economia do brasil e nos
resultados do Fundo. Adicionalmente, tais surtos podem resultar em restricdes a viagens,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupg¢des na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagao,
além da volatilidade no prego de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar
um efeito adverso relevante na economia como um todo e, consequentemente, no Fundo
e nos ativos imobilidrios a serem investidos pelo Fundo. Qualquer mudanga material nos
mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado dos eventos descritos
acima pode afetar a rentabilidade e os resultados do Fundo.

Demais Riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragdo na politica econdmica e decisdes judiciais.

by

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicio de rendimentos e sua
respectiva tributacio

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reunido do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de rendimentos de fundo de
investimento imobilidrio em valores superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decisdo do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstracdes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregacdo dos valores
distribuidos entre rendimentos ¢ amortizacdo de capital.
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Os efeitos da decisdo estdo suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada,
a apresentagdo dos efeitos da distribui¢ao de rendimentos nas demonstragdes financeiras
podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dindmica de aprovagao das
distribuicdes e tributacdo dos valores distribuidos.

6. Aplicacoes interfinanceiras de natureza niao imobilidria

As aplicagdes financeiras de natureza ndo imobiliaria sdo as disponibilidades, que sdo registrados
pelo custo de aquisicdo, ajustado diariamente pelo rendimento proporcional auferido com base na
taxa de remuneragdo contratada.

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de aplicagdes financeiras ndo imobiliarias é representado
por:

31/12/2021 31/12/2020
Saldo em conta corrente 1.526 163
Cotas de fundos de investimento - 327
Total de caixa e equivalentes de caixa 1.526 490

7. Propriedades para investimento

7.1. Descricao do empreendimento

e Centerminas (Power Shopping)

O “Centerminas” ¢ um complexo comercial ¢ de servigos que comunga com intervencdes
estruturais, tais como, via de acesso, patio de estacionamento, entre outros equipamentos. O
imovel esta situado a Rua Queluzita no 401, Bairro Fernao Dias, Belo Horizonte, Minas Gerais,
local denominado Fazenda do Retiro.

O empreendimento compreende mais de 110.000 m? de area construida, distribuida em 6
pavimentos e mais de 2.000 vagas de estacionamento. O empreendimento oferece ao publico lojas
do mercado, como a Leroy Merlin, Lojas REDE, a loja de esportes Decathlon, o Supermercados

BH, a loja de produtos de animais PETZ e a faculdade UNA.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo detém 80% de participagcdo no empreendimento.
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7.2. Relacio dos imoveis

Em 31 de dezembro de 2021, os saldos de investimentos em imodveis para renda estdo
representados por:

Empreendimento: Saldo Inicial Cust0s~ Valor Justo  Saldo final
Construcao

Centerminas Power Shopping 279.739 - (67.494) 212.244

Vagas 6 PAV 9.061 2.005 (2.670) 8.396

Total 288.800 2.005 (70.164) 220.640

Movimentacio 31/12/2020* 295.460 - -19.411 279.739

(*) os saldos ndo contemplam imdveis em construcdo. Para o exercicio de 2021, os imoveis foram
concluidos e avaliados a valor justo.

Da relagdo de imoveis acima, o saldo de vacancia em 31 de dezembro de 2021 ¢ de cerca de 12%
das locagdes.

7.3. Valor justo dos imoveis

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a valoragdo do empreendimento esta
sustentada por laudo de avaliacdo elaborado pela Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”),
empresa lider em servigos profissionais diversificados e gestdo de investimentos, a qual realizou
a analise dos imoveis a fim de estimar seu valor de marcado para locagdo e seu o fair value
exclusivamente para estruturacdo de fundo de investimento imobiliario.

A fim de refletir o valor justo do imével Centerminas Power Shopping, a Colliers utilizou o
Meétodo da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado, que leva em consideragdo os
potenciais mudancas de valor da receita oriunda dos aluguéis ao longo de seu horizonte de analise.
O fluxo de caixa consiste na proje¢do de receitas, custos e despesas do empreendimento. Para
estimar o valor do ativo por meio da utilizagdo do fluxo de caixa, aplica-se uma taxa de desconto,
que incide sobre todo o periodo de analise e corresponde ao custo de oportunidade para o
empreendedor, considerando-se o nivel de risco do empreendimento. Dentre as premissas
utilizadas para a avaliagdo, incluem-se: (i) as receitas operacionais projetadas (aluguel minimo
efetivo, aluguel percentual, estacionamento, receitas temporarias, outras receitas, vacancia
estrutural e inadimpléncia e receita efetiva)), (ii) as despesas operacionais projetadas (encargos
com lojas vagas, fundo de promog¢ao e propaganda, comercializacao e outras despesas), (iii) o
resultado operacional liquido, (iv) as receitas e despesas operacionais e (vi) outras premissas
(horizonte de andlise, absor¢ao lojas vagas, taxa de crescimento real de aluguel, probabilidade de
renovatoria, vacancia entre contratos ¢ fluxo de caixa projetado). O valor do ativo € equivalente
ao valor presente liquido do fluxo de caixa da operagdo do shopping center. A obtengdo do valor
presente liquido se dd4 mediante a aplicagdo de duas taxas, sendo a primeira a taxa de desconto
que incide em todo o periodo de analise (apurada em 9% a.a.) e a taxa de Terminal Cap Rate
(apurada em 8,5% a.a.).
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Baseado nas informacgodes, analises realizadas e resultados contidos no laudo de avaliagdo, o valor
de mercado para venda da propriedade foi estimado conforme abaixo:

Imovel Valor Justo % FII Valor Final
Centerminas Power Shopping 275.800 80% 220.640

7.4. Iméveis acabados (para renda)

No periodo de 31 de dezembro de 2020 a 31 de dezembro de 2021, a movimentagao de iméveis
em construcdo ocorreu conforme abaixo:

Imédvel Estagio Valor
Vagas 6° Pavimento - , NA (incorporado ao
31/12/2021 Bloco 1 Concluido imével)
Vagas 6° Pavimento - Em
31/12/2020 Bloco 1 Constru¢ao 11.065

8. Estoque de iméveis acabados para venda
8.1. Descriciao do empreendimento

e Global Tower

Localizado no Vetor Norte, em Belo Horizonte, o Global Tower é uma torre empresarial projetada
para que o espaco se adeque as variadas necessidades e tipos de negdcios: salas pequenas, médias
e grandes desenvolvidas para comportar escritorios e profissionais liberais. O imédvel, como um
todo, possui 23 andares em uma area com 2.500m2, com estacionamento privativo e rotativo
coberto.

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo detém trés salas e cinco vagas duplas de garagem no
empreendimento.
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8.2. Relacio dos imoveis

Em 31 de dezembro de 2021, os saldos de investimentos em imdveis para renda estdo
representados por:

Imével Isn?c‘ii:l’l Aj““;'uas‘;oval‘" Aquisicio/Venda Ga\‘,‘i‘l‘l’ dca"m ?i‘f«fﬁfiff Saldo Final
Anteriores

SALA 1009 429 1 - - 430
SALA 2002 174 191 - 0 365
SALA 2110 2.696 (266) - - 2.430
SALA 2005 533 - - (533) 0
SALA 2006 0 - (310) 24 286 0
SALA 2007 299 - (310) 11 0 0
VAGA 4 0 - (30) (11) 41 0
VAGA 08/09 0 - - 83 83
VAGA 18/19 0 - - 83 83
VAGA 20/21 0 - - 83 83
VAGA 24/25 0 - - 83 83
VAGA 28/29 0 - - 83 83
Total 4.130 (74) (650) 24 207 3.638
Movimentacao

31/12/2020* 5.001 (871) 4.130

Os ajustes de periodos anteriores referem-se, substancialmente, aos custos das vagas 08/09, 19/19,
20/21, 24/25, 28/29 onde o Fundo possui participagdo, todavia, estes valores, ndo foram
considerados na composi¢do dos estoques de imdveis para venda nos periodos anteriores.

8.3. Valor justo dos imoveis

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a valoragdo do empreendimento esta
sustentada por laudo de avaliagdo elaborado pela Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”),
empresa lider em servigos profissionais diversificados e gestdo de investimentos, a qual realizou
a analise dos imoveis a fim de estimar seu valor de mercado para locagao e seu o fair value com
modelos inflacionados exclusivamente para estruturacdo de fundo de investimento imobiliario.

Como melhor forma de refletir o valor dos imoveis do Global Tower, a Colliers utilizou 0 Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante o qual o valor do imoével é obtido pela
comparacdo direta com outros imoveis semelhantes, em oferta ou transacionados, situados na
mesma regido geoeconomica.
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Baseado nas informagdes, analises realizadas e resultados contidos no laudo de avaliagao, o valor
de mercado para venda da propriedade foi estimado conforme abaixo:

Imodvel Valor Justo % FII Valor Final
SALA 1009 430 100% 430
SALA 2002 365 100% 365
SALA 2110* 430 100% 430
SALA 2110* 2.000 100% 2.000
VAGA 08/09 83 100% 83
VAGA 18/19 83 100% 83
VAGA 20/21 83 100% 83
VAGA 24/25 83 100% 83
VAGA 28/29 83 100% 83
TOTAL 3.640 3.640

(*) A avaliagdo da sala 2110 foi dividida em 2 partes: a sala propriamente dita ¢ a area na cobertura

Valor de mercado total das salas: R$ 3.225.
Valor de mercado total das vagas: R$ 413.

8.4. Contas a receber por venda de iméveis

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo tem o montante de R$ 136 registrados na rubrica “Valores
a receber por venda de imoveis” no balango patrimonial (em 31 de dezembro de 2020: R$224).

9. Taxa de administracao

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administra¢do, custodia e
escrituragdo do Fundo, o Fundo pagara ao Administrador uma Taxa de Administragdo,
equivalente a 0,13% (treze centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o valor contabil do
patrimdnio liquido do Fundo no ultimo dia do més imediatamente anterior ao més de seu
pagamento, pagavel mensalmente a razdo de 1/12 (um doze avos), sendo devido o primeiro
pagamento no 5° (quinto) Dia Util dos meses subsequentes, observado o valor minimo mensal de
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), valor este que sera atualizado 10 anualmente, a partir de 9
de agosto de 2021, pela variagdo positiva do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) apurado
e divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas — FGV.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos 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 regulamentagio vigente.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo incorreu uma despesas de R$
205 referente a Taxa de Administragdo (em 31 de dezembro de 2020: R$154).
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10. Politica de distribuicido dos resultados

O Administrador devera distribuir, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo e apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos no semestre poderdo ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre
no 5° (quinto) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipagao dos resultados do semestre a serem distribuidos.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos sera realizada ap6s o efetivo recebimento dos
rendimentos dos Ativos Imobiliarios do Fundo, subtraidas todas as despesas, provisdes e
encargos, que incidirem até o més de competéncia. Somente as cotas subscritas e integralizadas
fardo jus aos dividendos relativos ao més em que forem emitidas.

Fardo jus aos resultados distribuidos pelo Fundo, em cada més, somente os cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigagdes de integralizagio de cotas até o ultimo dia do més
imediatamente anterior ao da distribui¢ao de resultados. O percentual minimo a que se refere esta
secdo sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo. Para arcar com as despesas extraordinarias
dos empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, se houver, podera ser
formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”) pelo Administrador, a
qualquer momento, mediante comunicagéo previa aos cotistas do Fundo, por meio da retengdo de
até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos cotistas no semestre.

Entende-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutengdo dos Imoveis-Alvo, as quais sdo exemplificadamente e sem qualquer limitagdo,
descritas a seguir: a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos
imdveis; b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragcdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas; c) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do edificio; d)
indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagdo; e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer; f) despesas de decoragdo e paisagismo nas
partes de uso comum; e g) constituicdo de fundo de reserva.

Rendimentos 31/12/2020 31/12/2021
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio (15.907) (55.691)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimentos 20.282 70.238

Ajuste ao valor justo de Cotas de Investimentos - -

Aluguéis a receber - (2.547)

Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa 4.357

Despesas exercicio anterior pagas no exercicio atual - (746)

Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 746 36
9.478 11.290
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Rendimentos apropriados 4.736 11.710
Rendimentos a distribuir (455) (1.162)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio - 455
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 4.281 11.003
% do resultado do exercicio distribuido (considerando a base
cilculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 50% 104%
Distribuicio Apurada Distribuicao por Cota (RS)
Janeiro/2022 1.120 69,75
Fevereiro/2022 860 53,49
Margo/2022 1.000 62,13
Abril/2022 850 52,74
Maio/2022 850 52,68
Junho/2022 970 60,12
Julho/2022 880 0,55
Agosto/2022 887 0,55
Setembro/2022 952 0,59
Outubro/2022 1.081 0,67
Novembro/2022 1.097 0,68
Dezembro/2022 1.162 0,72
Total 11.710 354,66

11. Patriménio Liquido

Em 31 de dezembro de 2021, o patriménio liquido do Fundo esta composto por 1.613.559 cotas
com valor patrimonial R$ 140,16 (em 31 de dezembro 2020: 16.057 cotas com valor patrimonial
de R§ 18.280,21).

(a) Evolucio, patrimoénio liquido médio e rentabilidade

Exercicio PL inicial PL final PL médio Rentabilidade
31/12/2021 293.118 227.289 295.138 -23,04%
31/12/2020 300.336 293.118 311.955 -6,98%
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(b) Cotas de Investimento

31/12/2021 31/12/2020
Quantidade RS Quantidade RS
Cotas de investimentos 1.613.559*  159.754 16.037 156.926
subscritas
Total 1.613.559*  159.754 16.037 156.926

* Ocorreu um desdobramento das Cotas do Fundo, utilizando-se por base a posi¢ao de
fechamento do Fundo em 13 de julho de 2021 (data-base) na proporgao de 1:
99,9999798655683.

31/12/2021 31/12/2020

Valor da cota (expresso em Reais) 140,86 18.277,10

(¢) Emissao de novas cotas

De acordo com o regulamento vigente, caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos
objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador podera propor a emissao de
novas Cotas, ou submeter a emissao de novas Cotas a aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas
do Fundo, mediante procedimento de consulta formal.

Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas Cotas, na propor¢do
de suas respectivas participagdes no patrimonio do Fundo, direito este concedido a quem for
Cotista do Fundo na data de inicio da respectiva oferta e para exercicio durante o periodo minimo
que for necessario para que sejam observados os prazos operacionais aplicaveis, conforme a
modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentacdo aplicavel.

Durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021, ndo houve novas emissdes de cotas.
(d) Amortizacao de cotas

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducdo do seu patrimoénio ou sua liquidagdo. A amortizagdo parcial das Cotas para reducao do
patrimdnio do Fundo implicara na manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido da
venda do ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢cdo da diminui¢do do
patriménio representado pelo ativo alienado. Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os
Cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de
negociagao das Cotas do Fundo ao Administrador, comprobatérios do custo de aquisi¢do de suas
Cotas. Os Cotistas que nao apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortiza¢ao
sujeito a tributagdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ocorreram amortizagdes de cotas conforme
abaixo:

Exercicio de Referéncia Valor por Cota (RS) Total Amortizado
Dezembro de 2021 0,34 549

(e) Retorno sobre o Patrimonio Liquido

31/12/2021 31/12/2020
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 55.691 -15.907
Me¢édia ponderada das cotas integralizadas 158.340 150.214
Retorno sobre o patrimoénio liquido do Fundo (*) 35,17% -10,59%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do
Fundo adicionado das contas integralizadas, deduzindo das amortizagdes e gastos com colocacao
de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido.

12. Negociacao de Cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao, sob o cédigo
STRXI11.

Durante o exercicio de 31 de dezembro de 2021 nao houve negociacdo das cotas no
ambiente de Bolsa.

13. Receitas de propriedade de investimento

Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de receitas apuradas de propriedade de investimento, esta
representado por:

31/12/2021 31/12/2020
Receita de aluguéis 15.149 5.677
Receita de venda de imoveis 25 64
Total de receitas 15.174 5.741
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14. Encargos debitados ao fundo
Em 31 de dezembro de 2021, o saldo de encargos do Fundo esté representado por:

DESPESAS OPERACIONAIS 31/12/2021  31/12/2020
Taxa de Administragdo -205 -154
Taxa de Consultoria -176 -196
Laudo Imobiliario -20 -
Taxa CETIP -10 -
CVM -28 -36
B3 -58 -10
Taxa de Custddia -43 -63
Impostos -6 -7
ANBIMA -6 -
Taxa SELIC - -36
Advogado -7 -20
Tarifas Bancarias -1 -
Outras -19 -29
Total -579 -551

15. Tributacao

De acordo com a legislagao em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobilidrio, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-
se & incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. De acordo com o artigo 37 da referida Instrucéo
Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento). Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociag@o exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado, artigo 40 da IN 1.585.

16. Prestadores de servicos ao Fundo
O Administrador do Fundo também ¢é responsavel pela custodia, controladoria e escrituragao das

cotas dos ativos do que compdem o Fundo, conforme estabelecido no Regulamento. Tudo sem
prejuizo as atribuigdes do Consultor Imobiliario.

Administracao Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario LTDA.
Custodia Inter Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliario LTDA.
Tesouraria Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario LTDA.

Escrituracio de Cotas Inter Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliario LTDA.
Controladoria Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario LTDA.
Consultoria Financeira | Moore Consulting News Auditores e Consultores.
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O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, inclusive para realizar,
em conjunto com o Consultor Imobiliario e mediante sua prévia aprovagao, todas as operagdes de
indole imobiliaria e praticar todos os atos relacionados ao objeto do Fundo, tais como adquirir,
alienar, locar, arrendar, ceder, transmitir, receber e exercer todos os direitos inerentes aos bens e
direitos que integrardo o patrimonio do Fundo, inclusive no que se refere a agdes, recursos e
excecoes.

17. Consultoria Imobiliaria

O Administrador, as expensas do Fundo, podera contratar um Consultor Imobilidrio de acordo
com o Contrato de Consultoria Imobiliaria, para que este preste os seguintes servigos: (i)
originac¢do, incluindo selecdo, verificagdo da viabilidade juridica e financeira e precificagdo, de
oportunidades de investimento na area imobiliaria para o Fundo; (ii) analise e recomendagdo de
investimentos na area imobiliaria para o Fundo; (ii) estruturacao, due diligence e execucdo de
investimentos na area imobilidria para o Fundo; (iv) monitoramento de cada investimento
realizado pelo Fundo na area imobiliaria; (v) avaliacdo, condug@o e execucdo de estratégia de
saida para os investimentos do Fundo na area imobiliaria; (vi) elaboragdo de relatorios dos
investimentos realizados pelo Fundo na area imobiliaria; (viii) acompanhamento e analises dos
servicos prestados pelo Agente de Fiscalizagdo de Obras, sendo o responsavel pela verificagdo do
efetivo e adequado emprego dos recursos destinados a obra; (viii) apresentar a Assembleia Geral
de Cotistas qualquer acordo ou operagdo tendo por objeto a desconstitui¢dao, substitui¢do ou
liberagdo de quaisquer garantias, no todo ou em parte, relacionadas aos Iméveis-Alvo do Fundo;
e (ix) nos casos em que o Fundo investir em um imével em construgdo, solicitar ao Administrador,
baseado na analise do Cronograma Fisico-Financeiro, as chamadas de capital para devido custeio
das obras.

A remunera¢do do Consultor Imobiliario sera aquela acordada entre o Administrador e o
Consultor Imobiliario, no momento da celebracdo do Contrato de Consultoria Imobilidria a ser

firmado quando da contratagdo do prestador de servigo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, a despesa do Fundo foi R$ 176 referente
a servigos de Consultoria Imobiliaria (em 31 de dezembro de 2020: R$196).

18. Politica de Divulgacio de Informacoes

As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede do Administrador,
assim como na B3 e na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), através do website do
FundosNet.

19. Demandas Judiciais

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve registros de demandas judiciais,
quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo.
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20. Demonstrativo de Valor Justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo,
o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de

mensuragao pelo valor justo:

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 os precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transa¢des de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados
ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avalia¢do. 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 informagdes 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 informag¢des relevantes nao 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 e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da instru¢do CVM 516/11.

31/12/2021
Atlyos financeiros ao valor justo por Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
meio do resultado
Propriedades para investimento - 220.640
Total - 220.640
31/12/2020
Atl.VOS financeiros ao valor justo por Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
meio do resultado
Propriedades para investimento - 288.800
Total - 288.800
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21.  Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, contratou a KPMG Auditores Independentes Ltda.,
somente para a prestagdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a
referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

22.  Eventos Subsequentes

Ap6s 31 de dezembro de 2021 e até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras, ndo
ocorreram eventos que necessitam de divulgagdo.

Contador Responsavel
Janderson de Miranda Facchin
CRC-SP 1SP223159/0-3 SMG

Diretora Responsavel
Maria Clara Guimaraes Gusmao
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