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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

A Administradora e aos Cotistas
Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
("Fundo") que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracoes do resultado, das mutacoes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis
significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Alianza Multioffices - Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagoes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario regulamentados pela Instrugdo CVM ne 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢io a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras". Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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
demonstracgoes financeiras do Fundo como um todo e na formacao de nossa
opinido sobre essas demonstragoes financeiras do Fundo e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Assuntos

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, Rua do Russel, 804 — Edificio Manchete — Térreo, 6° e 7° Andares, Rio de
Janeiro, RJ, Brasil 22210-907, T: (21) 3232-6112, www.pwc.com/br
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 3(f) e 5)

Conforme apresentado no balancgo patrimonial de
31 de dezembro de 2021, os recursos do Fundo
estdo aplicados substancialmente em propriedades
para investimento.

A mensuracao do valor justo considera técnicas de
avaliacao realizadas pelo método da capitalizacao
da renda por meio de modelo de fluxo de caixa
descontado, utilizando determinadas premissas tais
como vacancia, taxa de desconto e taxa de
capitalizacdo, entre outros, no contexto da
utilizagdo dos imoéveis para geracao de renda com
aluguéis.

A mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento continua a ser definida como foco em
nossa auditoria devido a sua subjetividade e
relevancia no contexto das demonstracoes
financeiras, com o envolvimento de elevado nivel de
julgamento, por parte da Administracao e de
especialistas externos.

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
o entendimento do processo adotado pela
Administragdo para mensuragao, reconhecimento e
divulgacao do valor justo das propriedades para
investimento.

Com o auxilio dos nossos especialistas em
precificacdo de ativos dessa natureza, obtivemos
entendimento sobre a metodologia de calculo
utilizada e analisamos a razoabilidade das
premissas adotadas pela Administracao do Fundo e
especialistas externos, na construgao do modelo de
precificacdo, bem como analisamos o alinhamento
destas premissas e desse modelo com as préaticas
usualmente utilizadas pelo mercado, quando
aplicavel.

Inspecionamos a aprovacao formal pela
Administra¢ao dos laudos de avaliagio do valor
justo das propriedades para investimento, emitido
por especialistas externos.

Consideramos que os julgamentos e premissas
adotados pela Administracao do Fundo na
mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento sdo razoaveis e consistentes com as
informacoes analisadas em nossa auditoria.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentaciao dessas demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Instru¢do CVM ne 516 e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées financeiras livres de distor¢ao relevante,

independentemente se causada por fraude ou erro.
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios S.A.)

Na elaboracdo das demonstracoes financeiras, a administracao do Fundo é responsavel pela avaliagao da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢ao das demonstragoes financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragGes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia
de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, sempre
detecta as eventuais distorcGes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracgoes financeiras.

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

- Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracées 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 nao deteccio de distor¢ao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacao, omissao ou representagoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao do Fundo.

+ Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar aten¢do em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgac6es forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢oes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em
continuidade operacional.



DocuSign Envelope ID:

7004CA35-877F-4426-AA90-BC6DC4DFOD38

.

pwc

Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios S.A.)

« Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacdes, e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transacoes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responséaveis pela governanga 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 aplicéavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes 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 divulgacao
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 comunicacdo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse ptiblico.

Rio de Janeiro, 31 de marco de 2022

eﬂoz et oo e Cao?dl s
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n2 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ n2 36.113.876/0001-91
Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2021 e de 2020
(Valores em milhares de reais)
Ativo
Circulante

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Disponibilidade
Conta banco movimento

Cotas de fundos de investimento
Bradesco FI Referenciado DI Federal Extra
FIC FI RF Oliveira DI

Outros valores
Depdsito em conta garantida

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Realizagdo
Contas a receber de aluguéis

N3o circulante
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Propriedade para investimento
Imoéveis acabados

Total do ativo
Passivo
Circulante

Valores a pagar

Certificado de recebiveis imobilidrios
Taxa de gestdo

Outros valores a pagar

Laudo de avaliagdo

Taxa de administragdo

Taxa B3/SELIC

Auditoria externa

Taxas condominiais

Nao Circulante
Valores a pagar
Certificado de recebiveis imobilidrios
Depdsitos em garantia dos clientes

Total passivo

Patriménio liquido
Cotas integralizadas
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas

Lucros/(prejuizos) acumulados

Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

2021 2020
Nota Valor % sobre o PL Valor % sobre o PL
7.204 3,90% 10.649 6,35%
5.337 2,89% 9.012 5,37%
4 2 0,00% 1 0,00%
2 0,00% 1 0,00%
1.343 0,73% 5.085 3,03%
5.b.i 1.340 0,73% 1.295 0,77%
4.i 3 0,00% 3.790 2,26%
3.992 2,16% 3.926 2,34%
5.c.iii 3.992 2,16% 3.926 2,34%
1.867 1,01% 1.637 0,98%
1.867 1,01% 1.637 0,98%
5.b 1.867 1,01% 1.637 0,98%
337.900 183,07% 318.000 189,49%
337.900 183,07% 318.000 189,49%
5.a 337.900 183,07% 318.000 189,49%
337.900 183,07% 318.000 189,49%
345.104 186,97% 328.649 195,84%
13.028 7,06% 12.085 7,20%
13.028 7,06% 12.319 7,34%
5.c.ii 12.654 6,86% 11.839 7,05%
250 0,14% 125 0,07%
68 0,04% 23 0,01%
31 0,02% - 0,00%
23 - 0,00%
2 0,00% 2 0,00%
- 0,00% 96 0,06%
- 0,00% 234 0,14%
147.497 79,91% 148.514 88,50%
147.497 79,91% 148.514 88,50%
5.c.ii 146.157 79,18% 147.219 87,73%
5.b.i 1.340 0,73% 1.295 0,77%
160.525 86,97% 160.833 95,84%
8 184.579 100,00% 167.816 100,00%
166.150 90,02% 163.000 97,13%
(902) (0,49%) (453) (0,27%)
19.331 10,47% 5.269 3,14%
345.104 186,97% 328.649 195,84%
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n? 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ n2 36.113.876/0001-91

Demonstragao dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020

(Valores em milhares de reais)

Nota 2021 2020
Composigao do resultado do exercicio
Propriedades para investimento 43.014 26.888
Receitas de aluguéis 5.b 25.487 24.145
Ajuste ao valor justo 5.a.iii / iv 19.900 5.162
Despesas com manutengdo e conservagdo de imdveis 5.a.v (2.373) (2.419)
Outras despesas com imdveis (26.251) (17.822)
Despesas financeiras sobre CRI 5.c.ii (26.251) (16.354)
Despesas financeiras sobre obrigacGes de aquisicdo de imdveis 5.c.i - (1.468)
Resultado liquido das propridades de investimento 16.763 9.066
Outros ativos financeiros 358 118
Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de renda fixa 4.i/ 5.b.i 131 96
Rendas com depdsitos de conta garantida 5.c.iii 227 -
Rendas com aplicagGes em operagées compromissadas - 22
Outras receitas/despesas 10 (3.059) (3.450)
Taxa de gestdo (1.821) (2.638)
Taxas de administracdo da securitizadora de CRI (314) (90)
Taxa de administragdo (256) (190)
Advogados (198) (11)
Auditoria externa (131) (145)
Taxa de controladoria (103) (76)
Taxa de custodia (68) (55)
Taxa B3 (43) (11)
Cartério (36) (138)
Taxa de fiscalizagdo CVM (36) (27)
Taxa B3/ SELIC (23) (21)
Tributos (5) (27)
Outras receitas/(despesas) operacionais (25) (21)
Resultado liquido do exercicio 14.062 5.734
Quantidade de cotas integralizadas 8.vii 1.827.649 163.000
Lucro por cota integralizada (em reais) 7,69 35,18

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n2 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ n2 36.113.876/0001-91
Demonstra¢ao das mutag¢des do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020
(Valores em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2019
Integralizagdo de cotas no exercicio

(-) Custos diretamente relacionados a emissdo
Lucro do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2020
Integralizagdo de cotas no exercicio

(-) Custos diretamente relacionados a emissdo
Lucro do exercicio

Saldo em 31 de dezembro de 2021

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrag&es financeiras.

Nota

Cotas subscritas e

() Custos

Lucros/(prejuizos)

A ) relacionados a Total
integralizadas L. acumulados
emissdo
100.000 (87) (465) 99.448
63.000 - - 63.000
- (366) - (366)
- - 5.734 5.734
163.000 (453) 5.269 167.816
3.150 - - 3.150
- (449) - (449)
- - 14.062 14.062
166.150 (902) 19.331 184.579
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n2 22.862.226/0001-34

Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ n236.113.876/0001-91

Demonstragdo dos fluxos de caixa

(método direto)

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e de 2020
(Valores em milhares de reais)

2021 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 25.257 22.587
Recebimento de caugdo 91 1.285
Aquisigdo cota de fundo de investimento (caugdo) (91) (1.285)
Rendas de cotas de fundo de investimento 131 96
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas - 22
Pagamento de taxa de gestdo (1.696) (2.561)
Pagamento de manutengdo e conservagdo de imdveis (2.576) (2.176)
Pagamento de taxas administrativas da securitizadora (314) (90)
Pagamento de taxa de administracdo (233) (190)
Pagamentos com servigos técnicos (227) (50)
Pagamento de despesas juridicas (198) (11)
Pagamento do sistema financeiro (105) (58)
Pagamento de taxa de controladoria (103) (76)
Pagamento de taxa de custddia (68) (55)
Pagamento de despesas cartoriais (36) (138)
Demais recebimentos e pagamentos 18 (65)
Caixa liquido das atividades operacionais 19.850 17.235
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisi¢do de propriedades para investimentos acabados - (68.146)
Gastos com propriedades para investimentos acabados - (226)
AplicagBes / (resgates) de depdsitos em conta garantida 161 (549)
Caixa liquido das atividades de investimento 161 (68.921)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissdo de cotas 3.150 63.000
Custos relacionados a emissdo de cotas (449) (366)
Amortizagdo de juros de CRI (26.498) (16.356)
Caixa liquido das atividades de financiamento (23.797) 46.278
Variagdo liquida de caixa e equivalente de caixa (3.786) (5.408)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo 3.791 9.199
Caixa e equivalentes de caixa - final do periodo 5 3.791
Aumento/(diminuic¢io) de caixa e equivalente de caixa (3.786) (5.408)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

1 Contexto operacional

O Alianza Multioffices — Fundo de Investimento Imobiliarios, administrado pela Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Oliveira Trust”), foi constituido em 18 de
dezembro de 2019, sob forma de condominio fechado e com prazo de dura¢do indeterminada,
nos termos da Instrucdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008 e alteragGes posteriores. A
denominagdo anterior do Fundo, Multioffices 1 — Fundo de Investimento Imobiliario, foi alterada
conforme ata de assembleia geral extraordindria de cotistas, realizada em 19 de margo de 2021,
conforme nota explicativa n® 11.i.

O Fundo era destinado a investidores qualificados, contudo, a partir da alteragdo na data
supracitada, tornou-se destinado a investidores no geral, pessoas fisicas e juridicas, investidores
institucionais, residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de
investimento, que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que
busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo.

O Fundo tem por objetivo investimento em ativos e negdcios imobilidrios para fins de geragao
de renda, obtencdo de ganhos de capital e valorizacdo de ativos imobilidrios, mediante a
aplicagdo de recursos correspondentes a, no minimo, 2/3 de seu patrimoénio liquido, direta ou
indiretamente, em empreendimentos imobilidrios prontos, predominantemente lajes
corporativas, edificios comerciais e escritorios em qualquer ramo de atividade (os “ativos alvo”):

I. diretamente, através de aquisi¢cdo de imdveis e/ou quaisquer direitos reais sobre bens imdveis;
e

Il. indiretamente, através da aquisicdo de ac¢des e/ou cotas de sociedades, cotas de fundos de
investimento imobilidrio e/ou cotas de fundos de investimento em participacdes, que se
enquadrem entre as atividades permitidas aos fundos imobiliarios.

A carteira do Fundo esta composta por ativos financeiros e ativos imobiliarios.
A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Alianza Gestdo de Recursos Ltda.
As aplicac¢Oes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da administradora, da gestora, de
qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

2  Apresentacdo e elabora¢ao das demonstragoes financeiras
Elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrio, incluindo as normas e as orientacdes emanadas da Comissdo de

Valores Mobilidrios (CVM), incluindo a Instrugdo CVM n2 516/11 e com a Instru¢do CVM n2
472/08, e alteragBes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio.
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Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

A elaboragdo das demonstragGes 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 para o exercicio das demonstragbes financeiras.
O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa,
valor justo e mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relacdo as estimativas.

As demonstrac¢des financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissao e divulgacdo em XX de xxxxx de 20TT.

3 Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentagdo das demonstragoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informagdes financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.

b) Apropriacdo de receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-

se o critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante
de mudanca de valor.

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

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propédsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros sdo
adquiridos pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢cdes
contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo inicialmente
mensurados pelo custo de aquisi¢do ou valor justo e, quando mensurados ao custo amortizado,
acrescidos os custos de transagdo que sdo diretamente atribuiveis a sua aquisi¢do ou emissdo.
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e) Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragdo

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria
inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagdo. Esta categoria estd composta por cotas de fundo de
investimento de renda fixa.

Ativos e passivos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos e passivos
sdao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de
transagdo diretamente atribuiveis. Apds o seu reconhecimento inicial, os ativos e
passivos financeiros sdo mensurados utilizando o método da taxa efetiva de juros,
apurada no inicio da operacgdo. Os ativos estdo sujeitos a provisdes para perdas sempre
qgue houver evidéncia de reducdo do seu valor recuperavel. Esta categoria estd composta
por ativos correspondentes a contas a receber de aluguéis e passivos correspondentes
aos certificados de recebiveis imobiliarios.

Provisao para perdas por reduc¢ao do valor de recuperagao: A provisdo é reconhecida
sempre que houver evidéncia de redu¢do no valor recuperavel dos ativos financeiros do
Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por redugdo ao valor recuperavel é
mensurada pela diferenga entre o valor contdbil do ativo e o valor presente do novo fluxo
de caixa esperado calculado apds a mudanca de estimativa.

f) Propriedades para investimento

Iméveis acabados

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢cdo e classificados na categoria
de propriedades para investimento. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagao
diretamente atribuiveis a opera¢do de compra, tais como, taxas cartordrias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honordrios advocaticios.
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Os imoéveis 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 negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operagao
forcada. Incluem-se nesta categoria os iméveis que estdo em construcdo, imdveis adquiridos
para auferir renda e imdveis com apreciacdo de capital de longo prazo.

A avaliagdo dos imdveis integrantes da carteira do Fundo deve ser realizada, no minimo,
anualmente. Na hipdtese de qualquer evento extraordindrio que, a critério da Administradora,
seja potencialmente capaz de impactar a valoriza¢do dos imdveis integrantes do patrimoénio do
Fundo, nova realizagdo deverad ser efetuada.

g) Rendas de aluguéis

Os aluguéis a receber de propriedades para investimento sdo reconhecidos como receita, pelo
método linear ao longo do prazo do arrendamento operacional, seguindo o regime de
competéncia, constituindo provisdo para perdas, no caso de existéncia de expectativa de
alteracdo do recebimento do fluxo de caixa esperado.

h) Provisdo de ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Os ativos contingentes ndo sdo reconhecidos nas demonstragdes
contdbeis, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém,
quando a realizagdo do ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo é um ativo
contingente e o seu reconhecimento é adequado.

i) Outros ativos e passivos circulantes e ndo circulantes
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.
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Os langamentos 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).

j) Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, é apurado
considerando-se o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas integralizadas do Fundo
ao final de cada periodo.

4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

a. Caixa e equivalente de caixa
Em 31 de dezembro de 2021 e 2020 o saldo de caixa e equivalentes de caixa estdao assim

representados:
2021 2020
Bancos 2 1
Cotas de fundos de investimento (i) 3 3.790
Total 5 3.791
(i.) Cotas de fundo de investimentos
2021

Valor da cota
Fundos de Investimento Quantidade (em Reais) Valor de mercado
FIC FI RF Oliveira DI 2.992 1,14 3
Total 2.992 3

2020
Valor da cota
Fundos de Investimento Quantidade (em Reais) Valor de mercado
FIC FI RF Oliveira DI 3.473.139 1,09 3.790
Total 3.473.139 3.790

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS
131 (2020: RS 96) apropriados como rendimento de cotas de fundos de investimento,
demonstrado no resultado na rubrica “Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de renda
fixa”.
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Ativos de natureza imobiliaria
a) Propriedades parainvestimento

Descri¢do das caracteristicas dos ativos imobiliarios
O Fundo é proprietario dos seguintes imdveis comerciais acabados:

Imével Alexandre Dumas

Um prédio, com a area construida de 10.948,00 m? e, seu respectivo terreno com uma area de
7.213,51 m?, situado na Rua Alexandre Dumas n2. 2051, no 292 Subdistrito — Santo Amaro, S30
Paulo.

Imével Barra Funda

Um prédio, com a drea construida de 9.084,00 m? e, seu respectivo terreno com uma érea de
21.755,35 m?, situado na Avenida Octaviano Alves de Lima n2. 2.650, no 442 Subdistrito — Lim3o,
Sdo Paulo.

Imével Bolsa RJ

Salas e vagas de garagem do Edificio construido na Praga XV de Novembro n2 20, suplementar
n2 12 pela Rua do Mercado e o n2 17 pela Rua do Ouvidor, na freguesia da Candelaria, Rio de
Janeiro. Area bruta locavel 3.761,20 m2.

Imdvel Indaiatuba

Um prédio com 11.641,24 m? de area construida e o seu respectivo terreno, designado como
“Gleba de terras numero 5 (cinco) denominada como area remanescente da Chacara Teia dos
Aranha, situada no Bairro Tombador ou Tombadouro, na Atual SP-75, Rodovia Engenheiro
Ermenio Oliveira Penteado — Marginal Norte, Km 57,5, no Municipio e Comarca de Indaiatuba,
Sdo Paulo.

Imdvel Santo Ant6nio

Conjuntos para Escritdrio, infra descritos, todos localizado no Bloco B, denominado “Edificio
Santo Antonio”, integrante do “Conjunto Comercial S3o José e Santo AntOnio”, situado nesta
Capital, na Rua Verbo Divino n2. 1207, Chacara Santo Ant6nio, no 292 Subdistrito — Santo Amaro,
S3o Paulo. Area bruta locavel 4.463,64 m?.

Imével Sdo Pedro

Um prédio denominado Edificio Sdo Pedro, situado na Rua Verbo Divino n? 1.227, com area
construida de 5.789,19m?, e seu respectivo terreno situado na Rua Verbo Divino, constante do
lote 2-A, no lugar denominado Varzea de Baixo, 292 Subdistrito — Santo Amaro, Sdo Paulo.
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Relagao dos imoveis

Valor justo Valor justo
Descrigdo Matricula Descrigao 2021 2020
Barra Funda 78.447 Um edificio 94.500 90.400
Alexandre Dumas  214.549 Um edificio 66.400 56.000
Indaiatuba 53.374 Um edificio 54.600 54.700
Sdo Pedro 283.131 Um edificio 29.700 24.600
Santo Ant6nio 335.981 Conjunto 1 3.275 3.250
Santo Ant6nio 335.982 Conjunto 2 3.275 3.250
Santo Antonio 335.983 Conjunto 11 3.425 3.400
Santo Antonio 335.984 Conjunto 12 3.425 3.400
Santo Antonio 335.985 Conjunto 21 3.425 3.400
Santo Antonio 335.986 Conjunto 22 3.425 3.400
Santo Ant6nio 335.987 Conjunto 31 3.425 3.400
Santo Ant6nio 335.988 Conjunto 32 3.425 3.400
Bolsa RJ 40.405 Sala 502 18.257 18.201
Bolsa RJ 40.407 Sala 602 18.257 18.201
Bolsa RJ 40.404 Sala 501 12.390 12.352
Bolsa RJ 40.406 Sala 601 12.390 12.352
Bolsa RJ 40.465 Garagem 1 - 2° subsolo 254 253
Bolsa RJ 40.466 Garagem 2 - 2° subsolo 254 253
Bolsa RJ 40.467 Garagem 3 - 2° subsolo 254 253
Bolsa RJ 40.468 Garagem 4 - 2° subsolo 254 253
Bolsa RJ 40.469 Garagem 5 - 2° subsolo 254 253
Bolsa RJ 40.470 Garagem 6 - 2° subsolo 253 253
Bolsa RJ 40.471 Garagem 7 - 2° subsolo 253 253
Bolsa RJ 40.472 Garagem 8 - 2° subsolo 253 253
Bolsa RJ 40.473 Garagem 9 - 2° subsolo 253 253
Bolsa RJ 40.474 Garagem 10 - 2° subsolo 253 253
Bolsa RJ 40.509 Garagem 1 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.510 Garagem 2 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.511 Garagem 3 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.512 Garagem 4 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.513 Garagem 5 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.514 Garagem 6 - 3° subsolo 253 252
Bolsa RJ 40.515 Garagem 7 - 3° subsolo 253 252

Total 337.900

318.000
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iii.  Atualizacao das propriedades para investimento
Conforme demonstrado no quadro abaixo, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o montante de RS
19.900 (2020: RS 5.162) apropriados como ajuste ao valor justo das propriedades para investimento e registrado na demonstracdo dos
resultados na rubrica “Ajuste ao valor justo”.

2021
Taxa de Terminal Taxa de Avaliador Método de avaliagao
Denominagdo Data-base* desconto cap rate vacancia
Alexandre Dumas 30/11/2021 | 11,50% a.a. | 8,00% a.a. | 1,00% a.a. (1) (1) e(2)
Barra Funda 30/11/2021 | 11,75% a.a. | 8,25% a.a. | 3,00% a.a. (1) (1) e (2)
Bolsa RJ 30/11/2021 | 12,00% a.a. | 8,00% a.a. | 4,00% a.a. (1) (1) e (2)
Indaiatuba 30/11/2021 | 13,25% a.a. | 8,50% a.a. | 3,00% a.a. (1) (1) e (2)
Santo Antonio 30/11/2021 | 12,25% a.a. | 8,50% a.a. | 4,00% a.a. (1) (1) e (2)
Sdo Pedro 30/11/2021 | 12,00% a.a. | 8,00% a.a. | 3,00% a.a. (1) (1) e (2)
2020
Taxa de Terminal Taxa de Avaliador Método de avaliagdao
Denominagdo Data-base* | desconto cap rate vacancia
Alexandre Dumas 30/11/2020 | 8,50% a.a. 8,00% a.a. | 18,00% a.a. | (2) (1) e (2)
Barra Funda 30/11/2020 | 8,50% a.a. 8,00% a.a. | 18,00% a.a. | (2) (1) e (2)
Bolsa RJ 30/11/2020 | 8,50% a.a. 8,00% a.a. | 31,00% a.a. | (2) (1) e (2)
Indaiatuba 30/11/2020 | 9,50% a.a. 8,50% a.a. | 18,00% a.a. | (2) (1) e (2)
Santo Anténio 30/11/2020 | 9,00% a.a. 8,50% a.a. | 18,00% a.a. | (2) (1) e (2)
Sdo Pedro 30/11/2020 | 8,50% a.a. 8,00% a.a. | 18,00% a.a. | (2) (1) e (2)
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(*) Os laudos referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021 foram emitidos em 06 de dezembro de 2021 e aprovados pela
Administradora em 17 de dezembro de 2021. N3o obstante ao descasamento entre a data-base do Fundo e a data-base do laudo de avaliagdo,
ndo houve qualquer evento material que possa ter impacto na avaliacdo do valor justo das propriedades para investimento em 31 de dezembro
de 2021 e 2020.

Avaliador

(1) A Capright Delivering Transparency, empresa contratada para 2021, fornece servigcos de avaliagdo, consultoria e due diligence em todo o
territorio dos EUA e da América Latina. Todos os profissionais sdo afiliados ao Appraisal Institute, e muitos possuem designagGes adicionais em
outras organizagdes profissionais em todo o mundo.

(2) A Colliers International, empresa contratada para 2020, possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagdo imobilidria.
Os especialistas, contratados pelo Fundo, contam com operagdes em 68 paises e cerca de 25 anos de experiéncia no ramo.

O laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo com os Padrdes de Avaliagdo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”)
e Appraisal Institute por um avaliador atuando como avaliador externo e em conformidade com as praticas regulamentadas pelas Normas
Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-4, emitidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”). No que foi
cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos — versdo 2011, publicada pelo Instituto Brasileiro de Avalia¢des e
Pericias de Engenharia (“IBAPE”), Departamento de Sdo Paulo.

Metodologia de avaliagdo

(1) Método de capitalizagao da renda por projegao de fluxo de caixa descontado.

O fluxo de caixa descontado do imdvel considera o(s) contrato(s) de locagdo vigente até seu prazo de término e o valor unitario de locacdo
obtido com base na comparagado de mercado até o fim do periodo de analise. Neste momento, é considerada a saida do investimento por meio
de uma venda hipotética da propriedade simulando o principio da perpetuidade e aplicando a taxa de capitalizacdo (“terminal capital rate”).
Ou seja, identifica-se o valor de mercado ou valor econémico do bem também por meio da capitalizacdo presente de sua renda liquida prevista.
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(2) Método comparativo direto de dados de mercado

Com base neste método de avaliagdo, considera-se a homogeneidade dos elementos de comparagdo que compdem o campo amostral através
de fatores de fonte, localizacdo, padrao construtivo, idade, estado de conservacgado e drea. Posto isto, apds a avaliagcdo das ofertas dos elementos
comparativos (outros iméveis) e a homogeneizagdo dos dados, o valor de mercado de locagdo mensal é definido.
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iv. Quadro demonstrativo das movimentacdes contabeis

Iméveis acabados

pararenda
Saldo em 31.12.2019 312.612
Adi¢Ges decorrentes de reconhecimento de gastos (i) 226
Ajuste ao valor justo 5.162
Saldo em 31.12.2020 318.000
Ajuste ao valor justo 19.900
Saldo em 31.12.2021 337.900

(i) Os gastos sdao compostos por pagamentos de ITBI e escrituras dos imdveis.
v. Despesas com manutengdo e conserva¢ao dos imdveis

As despesas com manutencgdo e conservagdo dos imdveis sdo aquelas necessdrias para manter
as condi¢Bes para o uso e que ndo impactam em geracdo de fluxo de caixa, conforme a seguir:

Despesas com imoéveis 2021 2020
Condominios 2.069 2.392
Laudo de avaliagdo 148 -
IPTU 104 10
Manutengdo e conservagio 44 4
Outras despesas 9 13
Total 2.373 2.419

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, os imdveis que o Fundo possui encontram-
se segurados pela Tokio Marine Seguradora, quanto ao risco e aos montantes considerados
como suficientes pela administragdo do Fundo, com vigéncia de 17/04/2021 a 17/04/2022.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, os imdveis que o Fundo possui encontravam-se
segurados pela CHUBB Seguros Brasil S.A., com os mesmos parametros do seguro para o
exercicio atual, com vigéncia de 20/04/2020 a 20/04/2021.

b) Aluguéis a receber

Segue abaixo a movimentagdo dos aluguéis a receber:

2021 2020
Saldo inicial 1.637 79
(+) Rendas de aluguel 25.487 24.145
(-) Recebimento de aluguéis (25.257) (22.587)

Saldo final 1.867 1.637
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Compreendem os aluguéis a receber relativos a locag¢do dos ativos em 31 de dezembro de 2021
e 2020:

Faixa de vencimento 2021 2020
A vencer 1.619 1.521
Vencido até 90 dias 59 23
Vencido de 91 a 180 dias 46 35
Vencido de 181 a 270 dias 143 58
Total 1.867 1.637

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, ndo foi constituida provisdo para
reducdo no valor recuperavel em andlise efetuada pela administradora.

i. Depdsitos em garantia dos clientes (caugdo)

Sdo valores garantidos através de depdsito caugdo, conforme descrito nos contratos de locagdo,
cujos recursos estdo aplicados em cotas de fundo de investimento em renda fixa. Caso ndo seja
necessaria a utilizacdo da garantia até a devolugdo do imével pelo locatério, estes valores serdo
revertidos, devidamente corrigidos pela taxa DI, em beneficio dos locatarios.

2021 2020
Saldo inicial 1.295 -
(+/-) Depositos/(resgates) de caugdo 91 1.285
(+/-) Resultado com aplicagdes em cotas de fundo de renda fixa (*) (38) 11
(-) Atualizagdo do saldo de IR (**) (8) (1)
Saldo final 1.340 1.295

(*) O resultado apresentado na demonstracdo do resultado do exercicio também contempla as
cotas de fundo de renda fixa que n3o se referem a caugdo no valor de R$ 131 (2020: RS 96).
(**) Refere-se a provisdo de IR sobre as aplicagdes em cotas de fundo de renda fixa.

c) Obrigagdo por aquisi¢cdo de imoéveis

i. Aquisicdo de imdveis (parcela equity)

Conforme compromisso de compra e venda firmado com a BR Properties S/A, o Fundo adquiriu
os imoveis: Alexandre Dumas, Sdo Pedro, Santo Antonio, Bolsa RJ, Indaiatuba e Barra Funda de
forma parcelada, no periodo findo em 31 de dezembro de 2019. Foi pago no ato da escritura de
cessdo (“Parcela Equity Inicial”) o valor de RS 77.163.

O valor de RS 66.678 previsto para ser pago em até 9 meses apds a lavratura da escritura de
cessao, reajustado pela taxa CDI entre a data da assinatura da escritura de cessdo e a data do
efetivo pagamento da parcela (“Parcela Equity Final”), foi liquidado em 21 de setembro de 2020
ao valor de RS 68.146.
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2021 2020
Saldo inicial - 66.678
(+) Juros - 1.468
(-) Liquidagdo - (68.146)

Saldo final - -

ii. Certificados de recebiveis imobiliarios

Representam passivos financeiros compostos por Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”)
decorrentes de obrigagGes de custos relacionados a aquisi¢do dos imdveis, sendo avaliados pelo
custo amortizado a taxa efetiva da operacdo. Uma parcela do valor de aquisicdo dos imdveis
(propriedades para investimento) foi realizada através da securitizagdo dos recebiveis dos
contratos de aluguel dos imédveis.

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo da sua vida util remanescente. No caso do instrumento de taxa fixa, a taxa
efetiva de juros coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transagdo que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumento de taxa varidvel, a taxa de juros
efetiva coincide com o retorno vigente de todos os compromissos até a data da referéncia
seguinte de renovacgao de juros.

O Fundo é devedor dos CRI emitidos pela RB Capital Securitizadora, para a qual o Fundo cedeu
o fluxo de recebimento dos contratos de aluguel das propriedades para investimento até a data
de vencimento dos CRI.

A operacgdo de securitizagdo dos recebiveis de aluguéis financiou a aquisicdo das propriedades
para investimento detidas pelo Fundo.

Certificados de recebiveis imobiliarios 2021 2020
Custo amortizado 12.654 11.839
Faixa de Vencimento Até 1 ano Até 1 ano
Custo amortizado 146.157 147.219
Faixa de vencimento Apods 1 ano Apods 1 ano

Segue a movimentacao do CRI:

2021 2020
Saldo inicial 159.058 159.060
(+) Despesas financeiras sobre obrigagdes imobiliarias 26.251 16.354
(-) Amortizagdo de juros (26.498) (16.356)

Saldo final 158.811 159.058
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As caracteristicas dos CRI estdo apresentadas a seguir:

Data de Data de indicede Saldoem Saldoem
Cadigo Emitente Quantidade Emissao Vencimento corregdao 2021 2020
RB Capital IPCA +
19L0882396 Securitizadora 83.975 18/12/2019 19/12/2027 5,55% a.a. 84.098 84.229
RB Capital IPCA +
1900882417 Securitizadora 74.578 18/12/2019 19/12/2027 755% a.a. 74.713 74.830
Total 158.553 158.811 159.058

O termo de securitizacdo do CRI e o contrato de cessdo preveem como garantias (i) a alienagédo
fiduciaria dos imdveis (propriedades para investimento), (ii) a cessdo fiduciaria dos direitos
creditérios (recebiveis de aluguéis) e a (iv) alienagdo fiducidria de cotas do Fundo detidas pelos
cotistas, em caso de ocorréncia de default dos direitos creditérios cedidos.

iii. Depdsito em conta garantida

Conforme previsto no termo de securitizacdo do CRI e no contrato de cessdo do fluxo de aluguel,
o Fundo foi requerido a constituir “Fundo de Reserva” no valor inicial de RS 3.000, mediante
crédito na conta corrente mantida em titularidade da securitizadora e vinculada ao CRI, para
garantia do cumprimento das obriga¢des decorrentes das parcelas securitizagdo do Fundo. O
saldo é mantido na conta da securitizadora aplicado em Certificados de Depdsitos Bancdrios
(“CDB”), cuja movimentagdo estd demonstrada abaixo:

2021 2020
Saldo inicial 3.926 3.344
(+/-) Aplicagcdes/(resgates) de depdsitos em conta garantida (161) 549
(+) Rendas com depdsitos em conta garantida 227 -
(+) Valores a conciliar - 33
Saldo final 3.992 3.926

6 Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance e os comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A analise e avaliagdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificagdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos regulamentos.
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O processo de gestdo de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificagdo, mensuragdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagdo dos
riscos incorridos na atividade do fundo.

b) Fatores de risco

Risco de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos e dos ativos de liquidez da
carteira do fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagées de precos,
cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdo dos ativos e dos ativos de liquidez. Além
disso, poderd haver oscilagdo negativa no valor das cotas pelo fato do Fundo poder adquirir
titulos que, além da remuneragdo por um indice de pregos ou por indice de remuneracgao bdsica
dos depdsitos em caderneta de poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa
Referencial (“TR”), sdo remunerados por uma taxa de juros que sofrerd altera¢des de acordo
com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses
titulos. Em caso de queda do valor dos ativos e dos ativos de liquidez que comp&em a carteira
do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda dos precgos
dos ativos e dos ativos de liquidez integrantes da carteira podem ser tempordria, ndo existindo,
no entanto, garantia de que n3o se estendam por periodos longos e/ou indeterminados.
Adicionalmente, devido a possibilidade de concentragdo da carteira direta ou indiretamente no
imével, de acordo com a politica de investimento estabelecida neste regulamento, ha um risco
adicional de liquidez do imdvel, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos
acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos
ativos da carteira do Fundo. Nestes casos, o administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos
do fundo a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor das cotas.
Adicionalmente, o comportamento da economia como um todo, como, por exemplo, crises
econdmicas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil, reducdo do poder aquisitivo em geral
e aumento de falta de seguranca, podem causar variagdes negativas no valor do imodvel
integrante do patrimoénio do Fundo.

Riscos de liquidez

O mercado secundario existente no Brasil para negocia¢do de cotas de fundos de investimento
imobilidrio apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um
mercado para negociacao das cotas que permita aos cotistas sua alienagdo, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, os cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das
suas cotas no mercado secundario, ou obter pregos reduzidos na venda das cotas, bem como
em obter o registro para uma oferta secunddria de suas cotas junto a CVM. Além disso, durante
o periodo entre a data de determinagdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos, da
distribuicdo adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo
pagamento, o valor obtido pelo cotista em caso de negociagdo das cotas no mercado secundario,
podera ser afetado.
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Riscos de crédito

Riscos relativos a receita de locagdo, alteragGes nos valores dos aluguéis praticados e rescisdo
dos contratos de locagdo — os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo
sao:

(a) Quanto areceita de locagdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicardo em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo
sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera nédo
ter condigBes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade
de os cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(b) Quanto as alteragGes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo nao se concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteragdes nos valores originalmente acordados. Importante
destacar ainda que conforme disp&e o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “Nas locagGes de iméveis
destinados ao comércio, o locatdrio tera direito a renovacgao do contrato, por igual prazo, desde
gue, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatdrio esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de
locagdo e que ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovagdo compulséria do contrato de locagdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da agdo renovatéria. Ainda em fungao
dos contratos de locagdo, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a
revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de
locagdo poderdo variar conforme as condi¢Ges de mercado vigentes a época da agdo revisional.

(c) Nos casos de rescisdo dos contratos de locac¢do, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da
indenizac¢do devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na

remuneracdo do cotista.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderdo ser verificados no
regulamento.

7 Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo podera contratar operagées com derivativos.
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8 Patrimonio liquido

As cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patrimdnio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular. O patriménio do Fundo é formado por cotas de uma Unica
classe.

a) Subscrig¢do, integraliza¢do, amortizacdo e resgates de cotas
i. Subscrigdo e integralizagdo

Novas emissdes das cotas, que podem ser deliberadas pela administradora, conforme
recomendac¢do da gestora, sem a necessidade de aprovagdao em assembleia geral de cotistas,
desde que limitadas ao montante maximo de RS 2.000.000, sendo certo que fica expressamente
excluido deste limite o montante da primeira emissdo de cotas do Fundo, bem como eventuais
novas emissoes de cotas que sejam aprovadas por meio de assembleia geral de cotistas.

A gestora definird todas as demais caracteristicas da oferta, inclusive definicdo dos custos e
prestadores de servico a serem contratados na oferta e as carateristicas, além do montante
maximo da emissdo, sejam aprovadas por meio de ato préprio da administradora ou por meio
de assembleia geral de cotistas, observado os itens dispostos no regulamento.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi subscrito e integralizado o total de
34.649 cotas (2020: 63.000 cotas) no montante de RS 3.150 (2020: RS 63.000).

ii. Custos relacionados a emissdo de cotas
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu o valor de RS 499 (2020:
366) referente a custos de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos relacionados a

emissdo de cotas” na demonstragdo das mutag¢des do patrimonio liquido.

Segue a seguir a composicdo destes custos:

2021 2020
Saldo inicial 453 87
Custos apropriados 499 366
(+) Taxa de registro CVM 318 -
(+) Advogados 94 186
(+) Taxa de distribuicdo e eventos B3 30 50
(+) Outros custos 7 22
(+) Taxa de implantagdo - 50
(+) Cartorios - 47
(+) Registro ANBIMA - 11

Saldo final 902 453
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iii. Amortizagdo

O Fundos 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 redu¢do do patrimonio do Fundo implicara na manutencao
da quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducao
do seu valor na proporgdo da diminui¢do do patrimoénio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os cotistas deverdao encaminhar cépia do boletim
de subscricdo ou outro documento hdbil ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do
fundo a administradora, comprobatorios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que
ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributagao,
conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, ndo houve amortizagdo de
cotas.

iv. Resgate

Nao haverd resgate de cotas a ndo ser por ocasido do término do prazo de duragdo do Fundo ou
de sua liquidacgao.

v. Ambiente de negociagdo das cotas

As cotas do Fundo sdo admitidas a negociagdo no mercado secundario Unica e exclusivamente
em mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo (“B3”).

Os pregos de fechamento da cota no mercado secundario relativos aos ultimos dias e negociagdo
de cada més nos exercicios de 2021 e 2020 foram os seguintes:

2021 2020
Preco de Preco de

fechamento fechamento

Data (em Reais) Data (em Reais)
31/01/2021 1.029,24 31/01/2020 993,52
28/02/2021 1.024,34 29/02/2020 1.006,10
31/03/2021 1.021,33 31/03/2020 1.035,51
30/04/2021 1.016,55 30/04/2020 1.040,56
31/05/2021 (*) 92,00 31/05/2020 1.068,18
30/06/2021 92,05 30/06/2020 1.087,80
31/07/2021 91,86 31/07/2020 1.120,49
31/08/2021 91,73 31/08/2020 1.140,02

30/09/2021 91,09 30/09/2020 1.097,49
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31/10/2021 91,08 31/10/2020 1.108,98
30/11/2021 90,56 30/11/2020 1.114,54
31/12/2021 100,99 31/12/2020 1.029,54

(*) Em 19 de margo de 2021, foi deliberado pelos cotistas que o Fundo realizasse o
desdobramento de suas cotas na proporg¢do de 1:12 passando a ter 1.956.000, conforme nota
explicativa n® 11.i. Em 03 de maio de 2021, o fundo realizou um agrupamento na proporgao de
12:1 voltando a ter 163.000 cotas e, por fim, um novo desdobramento de 1:11 passando a ter
1.793.000, conforme nota explicativa n° 11.ii, somadas ao total subscrito e integralizado no
exercicio de 34.649 cotas totalizam 1.827.649 cotas.

vi. Distribui¢do de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds
o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2021 2020
Lucro liquido contabil 14.062 5.734
(-) Ajuste a valor justo das propriedades para investimento (19.900) (5.162)
(+/-) Ajuste das receitas n3o transitadas no caixa (236) (1.171)
(+/-) Ajuste das despesas ndo transitadas no caixa (638) 1.208
Lucro conforme regime de caixa (ii) (6.712) 609
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio (i) - -
Percentual distribuido 0% 0%

(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de

2021 e 2020, levam em consideragdo a base de célculo descrita no Oficio SNC/SIN da
CVM 01/2014, ajustada pelas adi¢des/exclusdes realizadas pela Administradora.

A referida base de calculo devera ser objeto de apreciagdo dos cotistas em assembleia,
por ocasido da aprovacdo das demonstragGes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021.

(ii) Conforme mencionado nota explicativa n® 11.vi, no segundo semestre de 2020, o fundo
apresentou lucro conforme regime de caixa cuja distribuicdo de 95% equivaleria a RS
1.602. Contudo, por decisdo dos cotistas em assembleia, este resultado foi retido.
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vii. Evolugdo e rentabilidade

Exercicios findos Valor da cota (em Reais) Rentabilidade (%)
Em 31 de dezembro de 2021* 100,9927 7,90%
Em 31 de dezembro de 2020 1.029,5380 3,57%

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

(*) Em 19 de margo de 2021, foi deliberado pelos cotistas que o Fundo realizasse o
desdobramento da totalidade das cotas na propor¢do de 1:12 passando de 163.000 para
1.956.000, conforme nota explicativa n° 11.i. Em 03 de maio de 2021, o fundo realizou um
agrupamento na propor¢do de 12:1 voltando a ter 163.000 cotas e, por fim, um novo
desdobramento de 1:11 passando a ter 1.793.000, conforme nota explicativa n° 11.ii, somadas
ao total subscrito e integralizado no exercicio de 34.649 cotas, totalizando 1.827.649 cotas.

9 Prestadores de servigos
Os prestadores de servigos sdo:

Administracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Gestao: Alianza Gestao de Recursos Ltda.

Custédia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

10 Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relacdo ao patrimonio
liqguido médio sdo os seguintes:

2021 2020
Despesas administrativas RS OPALSI\(;IZ::Ieioo RS OPALS“(;IZ;(?:
Taxa de gestdo 1.821 1,10% 2.638 2,07%
Taxa de administracdo da securitizadora de CRI 314 0,19% 90 0,07%
Taxa de administragdo 256 0,15% 190 0,15%
Advogados 198 0,12% 11 0,01%
Auditoria externa 131 0,08% 145 0,11%
Taxa de controladoria 103 0,06% 76 0,06%
Taxa de custddia 68 0,04% 55 0,04%

Taxa B3 43 0,03% 11 0,01%
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Em milhares de reais, exceto quando especificado

Cartério 36 0,02% 138 0,11%
Taxa de fiscalizagdo CVM 36 0,02% 27 0,02%
Taxa B3/ SELIC 23 0,01% 21 0,02%
Tributos 5 0,00% 27 0,02%
Outras receitas/(despesas) operacionais 25 0,01% 21 0,02%
Total 3.059 1,84% 3.450 2,71%
Patrimonio liquido médio 166.185 127.641

a) Remuneragdo da administradora, da gestora e do custodiante

O Fundo paga pelos servigos de administracdo, gestdo, custddia, controladoria e escrituragdo
das cotas do Fundo, uma taxa de administracdo, equivalente a soma das componentes abaixo:

(i)

(ii)

(iiif)

(iv)

0,15% ao ano sdo devidos pelo Fundo a administradora pelos servicos de
administracdo do Fundo, incidentes sobre (i.1) o patrimdnio liquido do Fundo; ou, a
partir da altera¢do do regulamento do Fundo em 19 de marg¢o de 2021, conforme
nota explicativa n° 11.i, (i.2) quando o Fundo deixou de ser destinado
exclusivamente a investidores qualificados e as cotas do Fundo passaram a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que consideram o volume
financeiro das cotas emitidas pelo fundo, como, por exemplo, o IFIX, sobre o valor
de mercado do fundo, calculado com base na média didria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo (“base de calculo da taxa de administragdo”), observado o valor
minimo mensal de RS 10 mensais;

0,04% ao ano, incidentes sobre a base de cdlculo da taxa de administragdo, sao
devidos pelo Fundo ao custodiante pelos servicos de custédia qualificada,
controladoria dos ativos e escrituragdo das cotas do fundo, observado o valor
minimo mensal de RS 4 mensais;

0,06% ao ano, incidentes sobre a base de cdlculo da taxa de administragdo, sao
devidos pelo Fundo ao agente de controladoria pelos servicos de controladoria dos
ativos do Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 4,5 mensais; e

O Fundo pagava a gestora uma remuneragcdo mensal equivalente a 5% da receita de
aluguéis, observando o valor minimo mensal de RS 125. A partir da alterac3o do
regulamento do Fundo em 19 de marg¢o de 2021, conforme nota explicativa n® 11.i,
é devido a gestora, a titulo de taxa de gestdo, 0,75% a.a. sobre o patrimoénio liquido
ou valor de mercado do fundo, caso o Fundo faga parte do indice de mercado (IFIX),
sendo certo que tal taxa s6 sera aplicavel a partir do 22 ano contado a partir da
primeira oferta publica de cotas do Fundo nos termos do instrugdo cvm 400 (“taxa
de gestdo”).
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CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

A taxa de administracdo (a) prevista no artigo 23, incisos (i) a (iii) do regulamento é provisionada
diariamente a razdo de 1/252 sobre o patrimonio liquido do fundo em cada dia dtil, pagaveis
mensalmente, devida a primeira no Ultimo dia util do més em que ocorreu a data de primeira
integralizagdo de cotas do Fundo e as demais no ultimo dia Util dos meses subsequentes; e (b)
prevista no artigo 23, inciso (iv), do regulamento, é apropriada e paga mensalmente a gestora,
pelo periodo vencido, até o 22 dia do més subsequente ao més em que forem prestados os
servicos. O montante devido nos termos do inciso (v) do artigo 23 do regulamento é pago no dia
util imediatamente seguinte a data de primeira integraliza¢do de cotas do Fundo.

A administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas
parcelas ndo exceda o montante total da taxa de administracdo fixada no artigo 23 do
regulamento.

Os valores fixos e montantes minimos da taxa de administragdo previstos no artigo 23 do
regulamento sdo atualizados a cada periodo de 12 meses a contar da data de primeira
integralizagao de cotas do Fundo, ou na menor periodicidade admitida em lei, pela variagao
positiva acumulada do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (“IPCA”), calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”).

A taxa de administragdo nao inclui as despesas com publicagbes de editais de convocagao de
assembleias gerais. Ndo estdo incluidas na taxa de administragdo, igualmente, despesas com a
contratacdo de especialistas, tais como fiscalizagdo, auditoria ou assessoria legal ao Fundo,
dentre outros.

b) Taxa de administragdo da securitizadora de CRI

Pelo servico de administracdo das operacdes dos CRIs 19L0882396 e 19L0882417 emitidos pela
RB Capital Securitizadora, é devido o valor de RS 9 mensais, representados no montante de RS
314 (2020: RS 90), conforme demonstrado no quadro de demonstracdo de resultados do
exercicio na rubrica "Taxa de administracdo da securitizadora de CRI".

Atos societdrios

i. Em assembleia geral extraordinaria de cotistas, realizada em 19 de margo de 2021, foi
deliberado sobre:

(i) Autorizar o desdobramento das cotas do Fundo na proporgdo de 1:12. Apds o
desdobramento, o total de cotas do Fundo passou a ser de 1.956.000, com a
consequente alteracdo do valor base de cada cota, na mesma proporgao,
permanecendo inalterado o somatdrio do valor das referidas cotas.

(ii) Alterar a razdo social do Fundo para “Alianza Multioffices - Fundo de Investimento
Imobiliario”;



DocuSign Envelope ID: 7004CA35-877F-4426-AA90-BC6DC4DF0OD38

Alianza Multioffices - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 22.862.226/0001-34

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos Valores Mobilidrios S.A. — CNPJ
36.113.876/0001-91)

Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

(iii)

(iv)

(v)

Aprovar o inteiro teor do novo regulamento do Fundo sendo certo que caso a oferta
ndo fosse realizada, por qualquer motivo, o regulamento ndo seria alterado e
permaneceria com a sua redag¢do anteriormente vigente, na forma do anexo Il ao
presente instrumento; e

Aprovar, nos termos do regulamento, a 22 emissdo de cotas do Fundo (“22
emissdo”), no montante de até RS 180.000 (“montante da oferta”), definido nos
termos do regulamento, com preco unitdrio de emissdo de RS 0,1 por nova cota
(“preco de subscricdo”), perfazendo, inicialmente, o montante de até 1.800.000
novas cotas do Fundo (“novas cotas”), e admitida, ainda, a possibilidade de (a) nos
termos do artigo 14, §29, da Instrugdo CVM 400, o montante da oferta poderia ser
acrescido em até 20% da totalidade das novas cotas originalmente ofertadas, ou
seja, até RS 36.000, correspondente a até 360.000 novas cotas; e (b) distribuigdo
parcial da oferta em montante equivalente a, no minimo RS 40.000, cuja oferta
publica de distribuicdo seria realizada no Brasil, nos termos da Instrugdo CVM n?
400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”), da
Instrucdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 472") e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“oferta”), observadas as
principais caracteristicas e demais termos e condi¢des constantes dos documentos
da oferta; e

Aprovar a contratacdo da Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios
S.A., sociedade an6nima com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, Sala 913 (Parte), Botafogo, CEP 22250-906,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 27.652.684/0001- 62 (“coordenador lider”), para
intermediar a oferta, na qualidade de institui¢do distribuidora lider, sob o regime de
melhores esforcos de coloca¢do, bem como o coordenador lider poderia, sujeito aos
termos e as condi¢bes do contrato de distribuicdo, convidar outras instituicdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas
junto a B3, caso entenda adequado, para auxiliar na distribuicdo das novas cotas,
por meio de termo de adesdo especifico. As institui¢cdes que decidissem integrar o
consoércio de distribuicdo deveriam aceitar os termos e condi¢cdes do termo de
adesdo ao contrato de distribuicao.

ii. Em assembleia geral extraordindria de cotistas, realizada em 29 de abril de 2021, foi
deliberado sobre:

(vi)

Autorizar o grupamento das cotas de emissao do Fundo, utilizando por base a
posicdo de fechamento do Fundo em 03 de maio de 2021 (“data-base”), na
propor¢cdo de 12:1, de forma que, apds o efetivo grupamento, cada 12 cotas
existentes passardo a ser representadas por 01 cota (“grupamento”). Cumpre
informar ainda que, até a data-base do grupamento, o Fundo contava com
1.956.000 cotas no total, passando entdo, a partir de 04 de maio de 2021, a contar
com 163.000 cotas, sendo certo que em razdo do grupamento, ndo havera fragGes
de cotas; e
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Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

(vii)

Autorizar o desdobramento das cotas do Fundo, utilizando-se a data-base como
data de fechamento, na proporgdo de 1:11, de forma que, apds o efetivo
desdobramento, cada cota existente passara a ser representada por 1 cota mais 10
cotas adicionais, isto é, 11 cotas (“desdobramento”). Assim sendo, apds o
desdobramento, para cada cota existente serdo atribuidas ao respectivo titular 10
novas cotas, totalizando, 11 cotas. Cumpre informar ainda que, até a data-base do
desdobramento, o Fundo contava, ja considerando o grupamento, com 163.000
cotas, passando entdo, a partir de 04 de maio de 2021, a contar com 1.793.000 cotas
no total, sendo certo que em razdo do desdobramento, ndo havera fragGes de cotas.
As novas cotas serdo creditadas nas contas de depdsito dos cotistas a partir do dia
06 de maio de 2021.

iii. Em assembleia geral ordinaria de cotistas, realizada em 25 de junho de 2021, foi deliberado:
depois da analise das demonstragdes financeiras auditadas apresentadas, os cotistas do Fundo,
deliberaram, sem quaisquer ressalvas ou restricdes, pela aprovag¢ao das contas e das
demonstragdes financeiras auditadas do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2020.

iv. Em assembleia geral extraordindria de cotistas, realizada em 29 de outubro de 2021, foi
aprovado/autorizado:

1. A 22 (segunda) emissdo de quotas do Fundo, nos termos do regulamento (“oferta restrita”),
observados os seguintes termos e condigdes:

(i)

(ii)

(iiif)

(iv)

Montante total da oferta restrita: a 22 emissdo e distribui¢cdo publica primaria de
cotas do Fundo foi de até 300.000 cotas, perfazendo o montante total de até RS
300.000. As novas cotas tém a forma nominativa e sdo escriturais, com preco
unitdrio e inicial de emissdo de RS$1, totalizando a oferta restrita. A oferta restrita (i)
estava dispensada de registro na CVM, nos termos da Instrugdo CVM 476, e (ii) foi
coordenada pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
inscrita no CNPJ/ME sob o n2 36.113.876/0001-91. A subscri¢cdo das novas cotas
objeto da oferta restrita deve ser realizada no prazo maximo de 24 meses, contado
da data de inicio da oferta restrita;

Espécie de distribuicdo: oferta publica com esforgos restritos de colocagdo, sob
regime de melhores esforgos, realizada nos termos da Instrugdo CVM 476 e da
legislacdo e regulamentacao aplicaveis;

Registro para distribuicdo e negociagdo das novas cotas: as novas cotas ndo foram
registradas para distribuicdo no mercado primario ou admitidas a negociagdo em
mercado secundario de bolsa ou de balcido organizado;

Data de emissao: para todos os fins, a data de emissdao das novas cotas corresponde
a data da 12 integralizagdo das novas cotas no ambito da oferta restrita;
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(v) Subscricdo e integralizagdo: observado o disposto no item artigo 24 do regulamento,
as novas cotas foram integralmente subscritas e integralizadas em moeda corrente
nacional, sendo integralizadas conforme chamadas de capital realizadas pela
administradora;

(vi) Publico-alvo: conforme disposto na Instru¢do CVM 476, a oferta restrita foi
destinada exclusivamente a investidores profissionais, conforme definidos no artigo
92-A da Instrugdo CVM n2 539/13 ou, conforme aplicével, do artigo 11 da Resolucdo
CVM n2 30/21; e

(vii) Distribuicdo parcial: a oferta restrita poderia ser encerrada ainda que em caso de
distribuicdo parcial das novas cotas.

v. Em assembleia geral de cotistas, realizada em 10 de setembro de 2020, foi deliberado: depois
da andlise das demonstra¢des financeiras auditadas apresentadas, os cotistas do Fundo,
deliberaram, sem quaisquer ressalvas ou restricdes, pela aprovag¢ao das contas e das
demonstragdes financeiras auditadas do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2019.

vi. Em assembleia geral de cotistas, realizada em 30 de dezembro de 2020, foi deliberado: os
cotistas representantes de 100% das cotas emitidas do Fundo resolveram, sem quaisquer
ressalvas, por aprovar a retencdo de RS 1.602 do valor total a ser distribuido do segundo
semestre de 2020, em fungdo da necessidade da utilizagdo dos recursos para as obras de
reformas em andamento nos ativos detidos pelo fundo.

Politica de divulgag¢ao das informagoes

O administrador coloca a disposi¢cdo dos interessados, em sua sede ou nos érgdos reguladores,
as seguintes informacdes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-1l da Instrucdo ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c¢) o formuldrio eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordindria ea ata da
Assembleias geral extraordinaria; e
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Notas explicativas da Administradora as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

No mesmo dia de sua realiza¢do, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordindria.
Informagodes tributarias

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que soé incide sobre as receitas de aplicagGes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrugao
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32 da Lei n° 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislagdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n2 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobilidrios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaragdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informagodes sobre transagées com partes relacionadas

Exceto pelos servigos prestados, conforme disposto na nota explicativa n2 9 e 10, nos exercicios
de 2021 e 2020, nao foram realizadas outras operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

Natureza do Ativos/passivos  Tipo de
Parte relacionada relacionamento financeiros transagao 2021 2020
Oliveira Trust Distribuidora de Administradora Taxa de Despesa 256 190
Titulos e Valores Mobilidrios S.A. administragdo Passivo 23 -
Oliveira Trust Distribuidora de Controladoria Taxa de Despesa 103 76
Titulos e Valores Mobilidrios S.A. controladoria Passivo - -
Oliveira Trust Distribuidora de Custodiante Taxa de Despesa 68 55
Titulos e Valores Mobilidrios S.A custodia Passivo - -
Despesa 1.821 2.638
Alianza Gestdo de Recursos Ltda.  Gestora Taxa de gestdao Passivo 250 125
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Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de
investimento por ele administrados que ndo aos servigos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢des contra o Fundo, de natureza
civel, execucdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.

Outras informagodes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida
evolugdo, impactou adversamente as atividades econémicas globais. O rapido desenvolvimento
e fluidez dessa situagdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Ressaltamos que
eventuais reflexos originados dos ativos liquidos sdo capturados no processo de precificagdo dos
ativos e refletidos no valor da cota que vem sendo divulgada diariamente ao mercado.

A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstracdes
financeiras em 31 de dezembro de 2021, como resultado destes eventos, e estdo monitorando
os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientagdes de organizagGes
globais de saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Eventos subsequentes

Em 14 de janeiro de 2022, o Fundo recebeu um aporte dos investidores, no ambito da 22 Oferta
de Emissdo, no montante de R$2.700, para fins de recomposicdo de caixa.

Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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