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Relatério dos auditores independentes sobre as
demonstracgoes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do SP Downtown Fundo de Investimento
Imobiliario — Fll (“Fundo”), administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores
Mobiliarios S.A., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e
as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimbnio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as principais politicas contabeis significativas e outras
informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2021 e o
desempenho de suas operacgdes 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
investimentos imobiliarios regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

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 secédo a seguir intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com
as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

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 € na
formacgao de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.
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Valor justo de propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui imével classificado como propriedade para
investimento, no montante de R$ 89.667 mil (equivalente a 95,52% do patriménio liquido),
que é mensurado pelo seu valor justo, determinado com base em laudo de avaliagao
econdmico financeira (“Laudo de avaliagao”), elaborado por avaliador independente, que
utiliza dentre outros dados e premissas, a capitalizagdo da renda, taxas de desconto e
vacancia. Esse investimento possui risco de distor¢ao relevante, em fungao da
determinagao do seu valor justo envolver premissas e uso significativo de julgamentos,
bem como incertezas em relagédo a sua realizagdo. Devido a relevancia das estimativas
efetuadas para mensurar o valor justo desse investimento e do impacto que eventuais
mudangas nos dados e premissas do laudo de avaliagdo econdmico financeira, bem como
as incertezas em relacao a sua realizagao, teriam sobre as demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto, consideramos esse assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas n&o estéo limitados a:

Avaliagdo, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparagao desse
laudo de avaliagao;

Analise, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, quanto a
adequacgao dos calculos matematicos incluidos no laudo de avaliagao; e

Avaliagao das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitavel o saldo de investimento em propriedade para investimento, no
tocante a sua mensuragao, bem como as divulgagdes relacionadas, no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021.

Reconhecimento de receita dos contratos de locacao de imdveis

Os contratos de locagao de imoveis correspondem a uma parcela relevante do resultado
do Fundo, representando aproximadamente 67% do resultado do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021. Os calculos das receitas com locagao contém particularidades
contratuais, especificamente no que se refere a taxas de corre¢do anuais, caréncia,
penalidades, multas, periodo de fluéncia e valores mensais definidos, sendo a receita
reconhecida ao longo do prazo contratual, independente do prazo de recebimento. Devido
a relevancia da receita com contratos de locacédo no reconhecimento de resultado do
Fundo, no contexto das demonstragdes financeiras como um todo, consideramos esse
assunto significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas n&o estéo limitados a:

Andlise dos contratos de aluguel e comparagao dos dados/informagdes utilizados pela
Administradora do Fundo para mensuracgéo da receita;

Recalculo da receita com aluguéis, considerando as especificidades contratuais;
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Avaliamos ainda se as divulgac¢des nas demonstragdes financeiras consideram todas as
informagdes relevantes.

No decorrer da nossa auditoria, identificamos ajustes que, apesar de imateriais, afetariam
a mensuracao desses ativos, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, os quais ndo foram
acatados pela Administradora, por terem sido considerados imateriais.

Critérios de apuragao da distribuigcdao de rendimentos aos cotistas do Fundo
Conforme art. 10 da Lei 8.668/93, o Fundo deve distribuir aos seus cotistas no minimo
noventa e cinco por cento dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango semestral. Durante o exercicio corrente, o Fundo realizou distribuicao
aos cotistas no montante de R$ 25.316 mil.

A apuracédo da base de calculo da distribuicdo deve levar em consideragéo o descrito no
Oficio-Circular CVM n° 1/2014 e alteragdes posteriores. Adicionalmente, os
desdobramentos decorrentes do provimento parcial do colegiado da CVM de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de rendimentos e seu posterior efeito
suspensivo levantam riscos relacionados a devida apuragdo, apresentagéo e divulgagéo
das distribuigcdes de rendimentos, nos casos onde os valores distribuidos sao superiores
ao lucro contabil acumulado.

Devido a relevancia deste assunto, dos critérios de apuragado do montante a distribuir, e da
incerteza relacionada aos potenciais impactos que eventuais alteragdes nas determinacdes
da decisao do colegiado da CVM poderiam ter sobre as demonstrag¢des financeiras,
consideramos esse assunto como significativo para nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas néo se limitaram a:

Recalculo das distribuigdes dos rendimentos aos cotistas, avaliando a consisténcia dos
célculos matematicos incluidos na apuragao da base de calculo, com base nos critérios de
apuragao determinados pela Lei 8.668/93 e Oficio-Circular CVM n°® 1/2014, considerando
os desdobramentos decorrentes do provimento parcial do colegiado da CVM e efeito
suspensivo citados, para os casos onde os valores distribuidos séo superiores ao lucro
contabil acumulado na data-base;

Inspecao das evidéncias de liquidacao financeira realizadas durante o exercicio; e
Avaliagcao das divulgagdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos que os critérios utilizados para apuragéo e apresentacao das distribuigdes
de rendimentos aos cotistas, bem como as divulgagdes relacionadas, sao aceitaveis no
contexto das demonstragoes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021.



Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras
A Administradora é responsavel pela elaboragédo e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées financeiras
livre de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela
avaliagédo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboragao das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria da demonstragéao financeira

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢gdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econémicas dos usuarios
tomadas com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
de distorgéo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacodes falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas, a razoabilidade das estimativas
contabeis e as respectivas divulgacgoes feitas pela Administradora.



-Bruno Vefgégta de Oliveira

Concluimos sobre a adequacéao do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagcéo a eventos ou condicbes que possam levantar davida
significativa em relagao a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulga¢des na demonstragéo financeira ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgagées 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.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se a demonstragao financeira representa as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo
adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes
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 divulgacéo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de margo de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Balangos patrimoniais

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

% sobre % sobre
patrimonio patrimonio
Ativo 31/12/2021 liquido 31/12/2020 liquido
Circulante
Disponibilidades 18 0,02 11 0,01
Ativos financeiros
De natureza ndo imobiliaria
Titulos de renda fixa
Letras financeiras do tesouro 3.323 3,54 3.202 2,55
Cotas de Fundo
Itati Custodia Renda Fixa Curto Prazo 2.098 2,24 3.927 3,13
Valores a receber
Alugueis a receber 778 0,83 1.139 0,91
Total do circulante 6.217 6,63 8.279 6,60
Nao Circulante
Realizavel a longo prazo
Valores a receber
Venda de imével a prazo - 0,00 36.543 29,09
Deposito judicial - ITBI - 0,00 2.878 2,29
- 0,00 39.421 31,38
Investimentos
Propriedades para investimento
Imoveis para renda acabados 89.667 95,62 85.263 67,88
Total do nio circulante 89.667 95,62 124.684 99,26
Total do ativo 95.884 102,25 132.963 105,86
Passivo
Circulante
Rendimentos a distribuir 719 0,77 2.230 1,78
Custo de obra a pagar 1.116 1,18 1.509 1,20
Amortizagdo de Cotistas a Pagar 0 0,00 701 0,56
Taxa de administragdo a pagar 30 0,03 32 0,03
Taxa de custddia a pagar 6 0,01 10 0,01
Demais despesas 241 0,26 - 0,00
2.112 2,25 4.482 3,58
Total do circulante 2.112 2,25 4.482 3,58
Nao Circulante
Provisao de ITBI - 0,00 2.878 2,29
Total do néo circulante - 0,00 2.878 2,29
Total do passivo 2.112 2,25 7.360 5,86
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 136.379 145,44 160.400 127,70
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas (8.958) (9,55) (8.958) (7,13)
Prejuizos acumulados (33.648) (35,89) (25.839) (20,57)
Total do patriménio liquido 93.773 100,00 125.603 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 95.885 102,25 132.963 105,86

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Demonstracoes do resultado

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

Composicao do resultado dos exercicios

Resultado com propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Desconto com venda de propriedade para investimento
Corregao monetaria - venda de propriedade para investimento
Ajuste a valor justo

Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria
Rendas de aplicag¢des em titulos de renda fixa
Rendas com aplicagdes em cotas de fundo de investimento

Receitas diversas
Reversdo de provisao ITBI
Atualizacdo deposito judicial - [TBI

Outras Receitas/ Despesas
Outras receitas/despesas administrativas
Despesas com taxa de administragio
Despesas tributarias
Despesas com taxa custodia

Resultado liquido dos exercicios

Quantidade de cotas

Lucro/ prejuizo liquido por cota

31/12/2021 31/12/2020
11.717 12.860
(3.274) -

1.410 8.464
4.404 (8.921)
14.257 12.403
146 65
103 43
249 108
2.878 -
771 ;
3.649 108
217) (471)
(348) (370)
27) -
(56) (77)
(648) (918)
17.507 11.593
1.798.000 1.798.000
9,74 6,45

As notas explicativas da administradora sdo partes integrantes das demonstra¢des financeiras.




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:15.538.445/0001-05
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Demonstracoes das mutacées do patrimonio liquido

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

Cotas Custos Lucro/
subscritas e relacionados a (prejuizo)
integralizadas emissdo de cotas acumulado Total
Em 31 de dezembro de 2019 172.230 (8.958) (21.592) 141.680
Lucro do exercicio - - 11.593 11.593
Amortizagdo de cotas (11.830) - - (11.830)
Distribuicdo de resultados - - (15.840) (15.840)
Em 31 de dezembro de 2020 160.400 (8.958) (25.839) 125.603
Lucro do exercicio - - 17.507 17.507
Amortizagdo de cotas (24.021) - - (24.021)
Distribuigao de resultados - - (25.316) (25.316)
Em 31 de dezembro de 2021 136.379 (8.958) (33.648) 93.773

As notas explicativas s3o partes integrantes das demonstra¢des financeiras
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SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Demonstracoes dos fluxos de caixa - Método direto

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado com contas de fundos - Equivalente de caixa
Rendas com titulos de renda fixa
Liquidagao de custo com obra
Aplicagao de titulos de renda fixa
Resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos de taxa de administracao
Pagamentos de tributos
Pagamentos de outras despesas administrativas
Recebimento de deposito judicial
Outros ganhos operacionais

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Recebimento de Aluguéis

Recebimento pela venda de imovel - liquido de desconto e ajustes monetarios
Caixa Liquido das Atividades de Investimento
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Amortizacdes de cotistas pagas

Rendimentos pagos
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios

Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios

Reducio/Aumento de Caixa e Equivalente de Caixa

As notas explicativas da administradora sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras.
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31/12/2021 31/12/2020
- 43
146 -
(393) -
- (3.176)
- 3.279
(351) (366)
(27) -
261) (546)
3.649 -
1 -
2.764 (766)
12.284 12.922
34.679 15.777
46.963 28.699
(24.722) (12.119)
(26.827) (14.923)
(51.549) (27.042)
(1.822) 891
3.938 3.047
2.116 3.938
(1.822) 891




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstragoes financeiras

Exercicios findos em

31 de dezembro de 2021 e 2020

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de reais, exceto o valor da cota)

Contexto operacional

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo’), administrado pela Genial
Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A., foi constituido em 30 de abril de 2012 sob
forma de condominio fechado e com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Instrucdo CVM

n°® 472, de 31 de outubro de 2008 ¢ alteracdes posteriores e iniciou as suas atividades em 1° de margo
de 2013.

O Fundo tem como objetivo prover rendimentos de longo prazo aos cotistas, por meio de alocacdo de
seus recursos prioritariamente na aquisicdo dos imdveis alvo, direta ou indiretamente, por meio da
titularidade da totalidade das participagdes societarias.

A parcela dos recursos do Fundo que nao for investida nas participagdes societarias sera alocada pelo
gestor em ativos imobiliarios e/ou ativos financeiros.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o servigo de gestdo do Fundo foi prestado
pela Genial Gestao Ltda, atual denominag@o da BRPP Gestdo de Produtos Estruturados Ltda.

Os investimentos do Fundo néo séo garantidos pela Administradora, pelo Gestor, pelo Fundo
Garantidor de Créditos (FGC), tampouco por qualquer mecanismo de seguro.

Apresentacio e elaboracao das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, incluindo as normas e as orientagdes
emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo as Instrugdoes CVM n°® 516/11 e n
472/08, e alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

o

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissdo e divulgacdo em 31 de margo de 2022.

Descriciao das principais praticas contabeis

A elaboragdo 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 para o exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidag¢do duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.
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SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstragoes financeiras

Exercicios findos em

31 de dezembro de 2021 e 2020

a. Classificacido dos instrumentos financeiros

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

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

e Ativos financeiros mensurados pelo custo amortizado: essa categoria compreende os ativos
financeiros mantidos dentro de modelo de negdcio cujo o objetivo seja manter e receber fluxos de
caixa contratuais;

o Asacdes e os demais titulos e/ou valores mobiliarios de renda variavel, sem cotagdo em bolsa de
valores, ou em mercado de balcdo organizado, serdo avaliados pelo critério de valor justo, que
compreende o preco de venda do ativo, sobre condigdes atuais de mercado, avaliados anualmente.

Os Ativos financeiros em 31 de dezembro de 2021 estdo mensurados da seguinte forma:

e Titulos publicos federais: valor justo;

e Cotas de fundos de investimentos: valor justo

e Contas a receber sobre a venda de imoveis: custo amortizado
e Aluguéis a receber: custo amortizado.

b. Provisoes, ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacdo entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis 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, € somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo.
Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragao do resultado.
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31 de dezembro de 2021 e 2020

Propriedades para investimento

Inicialmente os imoveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicao e classificados na categoria de
propriedade para investimentos ou destinado a venda. O custo de aquisig@o inclui todos os gastos da
transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios advocaticios,
sendo que para imoveis destinados a venda no curso ordinario do negdcio, o custo engloba também
os gastos incorridos para colocar o imével em condigdes normais de venda, tais como: reformas,
gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apos o seu reconhecimento
inicial, devem ser continuamente contabilizados mensurados ao seu valor justo, onde seus impactos
sdo 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 transagdo, sem que represente uma operagao forgada. Incluem-se nesta
categoria os imoveis que estdo em construc¢ao, imoveis adquiridos para auferir renda e imoveis com
apreciagdo de capital de longo prazo.

A avaliacdo dos imoveis integrantes a carteira do Fundo deve 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 realizagdo
devera ser efetuada.

Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagcdes em cotas de
fundos de investimento, de curto prazo e alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento s3o classificadas como equivalente de caixa e sdo atualizadas,
diariamente, com base no valor da cota divulgado pelos Administradores dos fundos onde os
recursos sao aplicados.

Titulos de renda fixa

Os titulos de renda fixa integrantes da carteira sdo contabilizados pelo custo de aquisigdo, acrescido
diariamente dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balango e ajustados ao valor de
mercado em fung¢ao da classificacao dos titulos - Nota Explicativa n° 4.

Recebimento de aluguéis

Os aluguéis a receber sdo registrados seguindo o regime de competéncia, constituindo provisdo para
perdas, nos casos em que haja indicios de alteragdo do recebimento do fluxo de caixa esperado.

A receita de aluguel de propriedades para investimento ¢ reconhecida pelo método linear ao longo do
prazo do arrendamento operacional.

Outros ativos e passivos circulante e nao 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 contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e
estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) ¢ “ndo circulantes” (com
vencimento superior a 365 dias). Os langamentos em rubricas contibeis 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).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Titulos de renda fixa

2021 2020
Custo Valor de Custo Valor de
Titulos para negociacio atualizado  mercado  Vencimento atualizado mercado Vencimento
Letra Financeira do Tesouro 3.176 3.323 01/09/2023 3.176 3.202 01/09/2023
Total 3.176 3.323 3.176 3.202

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020, os titulos de renda fixa foram atualizados
pelas informagdes divulgadas nos boletins publicados pela ANBIMA.

Propriedades para investimentos

a) Classificacio e critério adotado na mensuracio

O imével ¢ avaliado pelo valor de mercado, e ¢ classificado na categoria de propriedade para
investimento.

b) Relacio dos imodveis: endereco, metragem da drea, estagio da obra e valor

Edificio Comercial Badaro

Rua Libero Badaro, 633/641 e Avenida Prestes Maia, 98/114 - Centro, Sdo Paulo - SP
Imovel Acabado

Matricula: 117.970

Area Terreno: 3.098,87 m?

Area Construida: 20.245,68 m?

Area Locavel: 13.437,27 m?

Valor em 2021: R$ 89.667

Valor em 2020: R$ 85.263

Edificio Comercial Belenzinho

Rua Padre Adelino, 520/550, Blocos: A, B, C, D, E, e F - Zona Leste, Sdao Paulo - SP
Imoével Acabado

Matricula: 155.164

Area Terreno: 8.444,90 m?

Area Construida: 12.264,47 m?

Area Locavel: 11.758,71 m?

Valor em 2021: -

Valor em 2020: -

Em 27 de novembro de 2019 foi assinada Escritura Ptblica de Venda e Compra com Pacto de Alienagdo
Fiduciaria, pela qual ocorreu a alienacdo a prazo do Edificio Comercial Belenzinho, pelo valor total de
R$ 52.800, tendo o Fundo recebido no ato R$ 8.000 e o restante parcelado da seguinte forma: (i) R$
34.800 em 29 parcelas de R$1.200, todas corrigidas pelo IGP-M/FGV; e (ii) R$ 10.000 transferéncia de
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propriedade do imovel, previsto para Outubro de 2021, também corrigido pelo IGP-M/FGV. Em
fevereiro de 2020, foi feita uma renegociacao de pagamento do saldo devedor, antecipando as ultimas 6
parcelas para Outubro de 2021. Em 31 de dezembro de 2020, o saldo a receber atualizado era de R$
36.543.

Em Aditivo de Contrato de Locacdo do Edificio Comercial Belenzinho, de 8 de novembro de 2019, foi
acordado entre as partes que o aluguel relativo ao imovel continuaria a ser pago ao Fundo até o término
do contrato, que ocorreu em 30 de setembro de 2021.

Conforme aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 29 de margo de 2021, foi
concedido um desconto no valor de R$ 3.274, considerando uma proposta pelo comprador em antecipar
o fluxo de pagamento da seguinte forma: (i) pagamento a vista de R$ 27.431, realizado na data da
formalizaggo do aceite da proposta e (ii) R$ 4.000, corrigido pelo IPCA-IBGE, a ser pago na data de 01
de outubro de 2021, data da posse da compradora do Imével. Todos os valores foram pontualmente
adimplidos pelo comprador.

Os valores recebidos, referente ao Imével Belenzinho, em 2021, todos corrigidos pelo IGP-M/FGV
(exceto o valor de R$ 4.000, recebido na posse do imével pela compradora, que foi corrigido pelo
IPCA-IBGE, conforme aprovado em Assembleia), foram: (i) R$ 3.465 referentes ao aluguel, que teve
seu encerramento em 30 de setembro de 2021 e (ii) R$ 34.679, referente a alienacdo a prazo.

Atualizacao das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2021, o valor justo do imével Edificio Comercial Badar6 foi atualizado, com
base em laudo de avaliagdo econdomico-financeira, elaborado pelo avaliador independente Binswanger
Brazil, considerando como data base, novembro de 2021, onde a metodologia aplicada na avaliagao do
imoével foi pelo método da capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado.

Despesas operacionais dos imoveis que ja estdo auferindo renda

Nos exercicios findos de 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo houve despesas de manutengao e reparo
no imovel.

Quadro demonstrativo das movimentacoes contabeis da propriedade para investimento

Ativo Matricula Saldo em 2020 Ajuste a valor justo Saldo em 2021
Edificio Badaro MAT 117.970 85.263 4.404 89.667
85.263 4.404 89.667

Receitas de aluguéis

Compreendem aluguéis a receber, vencidos e vincendos relativos a locagao do imdvel Edificio Comercial
Badard, conforme mencionado na Nota Explicativa 5.b. Em 31 de dezembro de 2021, os valores a receber
referem-se aos aluguéis do més de dezembro de 2021, que serdo pagos em janeiro de 2022.

Imoével Vencimento Total — RS
Edificio Comercial Badaro Janeiro 2022 778
778
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Os aluguéis sao contabilizados conforme regime de competéncia e a Administragdo acompanha
tempestivamente os fluxos dos aluguéis determinados nos contratos de locagdo, com objetivo de mensurar
possiveis indicativos de perdas esperadas. Em 31 de dezembro de 2021, ndo ocorreram inadimpléncias por
parte do locatario e a Administragdo ndo identificou outros fatores que pudessem gerar indicativos de
provisdo para perdas esperadas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo obteve receitas de aluguel decorrente de 2
contratos locac¢ao.

Exercicio findo em Exercicio findo em
Descricio 31/12/2021 — R$ 31/12/2020 — RS
Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 11.717 12.662

Gerenciamento e fatores de riscos

a) Gerenciamento

O Gestor ¢ 0 Administrador vém, constantemente, tomando medidas para zelar pela correta utilizagdo
do Imovel pelo ocupante, conforme contrato de locagdo vigente. O acompanhamento ¢ feito a partir de
reunides periodicas com a ocupante, para avaliar os status das regulariza¢des dos imoveis e discussao
das melhores praticas a serem tomadas para o processo de regularizagéo.

b) Fatores de risco

1) Riscos relacionados ao setor imobilidario, ao setor de locagoes imobilidrias e aos imoveis-alvo

Condi¢des econdmicas adversas nas regides onde estiao localizados os imoveis alvo e a capacidade de
manter e renovar as locagdes e/ou de explorar os direitos de superficie dos imdveis alvo podem causar
um efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade em locar e manter locados e/ou
explorar os direitos de superficie dos imoveis alvo. Condi¢des adversas nas regides em que se
encontram situados os imoveis alvo podem reduzir os niveis de locagdo e/ou prejudicar a exploragdo dos
direitos de superficie, restringir a possibilidade de aumentar o prego das locagdes e/ou o preco pago em
contrapartida a cessdo dos direitos de superficie, bem como diminuir as receitas provenientes dessas
locagdes e/ou da cessdo dos direitos de superficie. Caso os imoveis alvo ndo gerem receita suficiente, a
condic¢do financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a
rentabilidade dos cotistas.

Além disso, o imovel pode ser afetado pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais
como o excesso de oferta de espaco para imoveis comerciais nas regioes onde se encontra o imovel
alvo, bem como sua margem de lucro pode ser afetada em fungio dos seguintes fatores, dentre outros (i)
criacdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes; (ii) eventos adversos que
afetem ou limitem as atividades principais das empresas locatarias e/ou cessiondrias dos direitos de
superficie dos imdveis-alvo; (iii) periodos de recessdo, aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento da
taxa de juros que causem queda nos precos das locagdes ou dos precos pagos em contrapartida a cessao
dos direitos de superficie e/ou aumento da inadimpléncia dos locatarios ou cessionarios dos direitos de
superficie; (iv) eventual decadéncia econdmica das regides onde se encontram localizados os imoveis-
alvo; e (v) percepcdes negativas pelos locatarios ou cessionarios dos direitos de superficie e/ou
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locatarios em potencial ou cessionarios dos direitos de superficie em potencial com relacdo a seguranga,
atratividade e relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regides onde se situam os imoveis-alvo.
Nestes casos, o Fundo e o imovel poderdo sofrer um efeito material adverso na sua condigdo financeira
e as cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Insuficiéncia de conta garantia para pagamento de custos de regulariza¢do e manutengdo dos imoveis
alvo

Nos termos do compromisso de compra e venda foi constituida uma conta garantia em favor do Fundo
na qual ficara retido o valor calculado por empresa idonea e especializada para o pagamento, conforme
necessario, (a) dos custos referentes a averbagdo de area construida do imovel Belenzinho; (b) dos
eventuais custos para o pagamento de ITBI decorrente do término da vigéncia da escritura de cessao de
direito de superficie; (c) do pagamento de multas e penalidades que eventualmente venham a ser
impostas ou tenham de ser pagas pela Belenzinho Investimentos Imobiliarios e Participagdes S.A.; e (d)
dos custos que vierem a ser incorridos para a regularizagdo da area de aproximadamente 350 m? do
imével Badard.

Renovacao dos contratos de locacgdo

Caso o contrato de locagao do Imdvel Badard ndo seja renovado na respectiva data de seu vencimento, o
Fundo podera ter dificuldades para alugar o imovel nas mesmas condigdes ou em condi¢des mais
favoraveis que as estipuladas nos Contratos de Locagao, bem como podera ter dificuldades para
encontrar um novo locatario ou superficiario, conforme o caso, no curto ¢ médio prazo.

Riscos relacionados aos imoveis alvo

Eventuais onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza nao identificados
ou nao identificaveis por meio do processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos ou
apresentacao de documentos que resultem ou possam resultar em 6nus, gravames, vicios, contingéncias
e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com relagdo a empresa investida e aos imoveis alvo,
poderdo restringir ou impossibilitar a aquisi¢ao, pelo Fundo, das Sociedades Investidas e,
consequentemente, dos imoveis-alvo. Nesse caso, o objetivo do Fundo, seus planos de investimento e
sua rentabilidade poderdo ser impactados negativamente.

Riscos relacionados ao Fundo, as cotas e a oferta

O Fundo ndo tem qualquer garantia de rentabilidade.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, das
Instituigoes Participantes da Oferta e/ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Risco relacionado a mudancga do critério de distribuicdo de rendimentos e sua respectiva tributag¢do
Em 24 de janeiro de 2022, a Comissdo de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reunido do seu
Colegiado de 21 de dezembro de 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 imobilidrio que tenham caracteristicas similares ao do caso
analisado.
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Com base na decisdo do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para definir os
valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas demonstragoes financeiras,
devem reconhecer adequadamente a segregacao dos valores distribuidos entre rendimentos e
amortizagdo de capital.

Os efeitos da decisdo estdo suspensos, entretanto, caso a decisdo venha ser confirmada, a apresentagdo
dos efeitos da distribuicdo de rendimentos nas demonstragdes financeiras podera ser impactada, com
potencial impacto relevante na dinamica de aprovagao das distribuigdes e tributagdo dos valores
distribuidos.

Considerando o atual efeito suspensivo da decisdo deferido pela CVM, a Administradora entende que
tais discussdes ndo produzem nenhum tipo de efeito ao Fundo na referida data base.

Instrumentos financeiros derivativos
E vedada ao Fundo a realizagio de opera¢des com derivativos.

Remuneracao da administracao
Pelos servigos de administragdo, gestdo e escrituragdo serd devida a taxa de administragdo de 0,25% ao ano
sobre o patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 15.

A remuneragdo devida a administradora ¢ calculada e paga mensalmente, diretamente pelo Fundo, até o 5°
dia util do més subsequente ao dos servicos prestados. A remuneragao da administradora ¢ calculada todo dia
util com base no patriménio liquido do Fundo do dia anterior a realizagao do referido calculo, a razdo de
1/252.

A taxa de administracdo engloba a remuneragdo da Administradora e da Gestora.

Em 31 de dezembro de 2021, a despesa com remuneragdo da administragdo foi de R$ 349 (2020: R$ 370).

Distribuicao de resultados

O Administrador distribuira aos cotistas, independentemente da realizagdo de assembleia geral, no minimo,
95% dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa conforme o previsto no paragrafo
unico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 ¢ no Oficio CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014. A distribuig@o se limitara ao
lucro apurado conforme a regulamentagéo aplicavel (“Lucros Semestrais™), tendo como base o balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos cotistas € pagos mensalmente, sempre no 10° dia util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipac¢do dos rendimentos do
semestre, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacgdo serd pago no prazo
maximo de 10 dias uteis, contados apds o encerramento dos balangos semestrais. O referido saldo podera ter
outra destinagdo, desde que dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do tltimo dia de cada més, de
acordo com as contas de deposito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu a distribuicdo de R$ 25.316
(2020 — RS 15.840), em atendimento ao art. 10, paragrafo tnico, da Lei 8.668/93, que determina a
distribuicdo minima de 95% dos lucros auferidos no exercicio, apurado segundo o regime de caixa. No
mesmo sentido determina o regulamento do Fundo, conforme mencionado acima.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:
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(=) Lucro contabil apurado no periodo pelo regime de competéncia

(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo

(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo

(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no periodo corrente
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores ¢
realizadas financeiramente no periodo corrente

(=) Lucro ajustado para base de calculo da distribui¢cao

Rendimento distribuido (i)

Percentual do lucro liquido por caixa distribuido

Rendimento pago referente ao exercicio anterior (ii)
Rendimento pago referente ao exercicio vigente

Rendimentos a serem pagos no exercicio seguinte (iii)

SP Downtown Fundo de Investimento Imobilidario - FII

Demonstragoes financeiras
Exercicios findos em
31 de dezembro de 2021 e 2020

2021 2020
17.610 11.593
(4.653)  (9.757)
12.612 9.000

464 5.248
(86) (38)
25.946 16.046
25.316 15.840
97,57%  98,72%
2.230 1.312
24.597 13.611
719 2.230

(1) Os rendimentos apropriados pelo Fundo no periodo, levam em consideragdo a base de calculo descrita no
Oficio SNC/SIN da CVM 01/2014, ajustada pelas adi¢des/exclusoes realizadas pela administradora,
considerando os desdobramentos decorrentes do provimento parcial do colegiado da CVM e efeito suspensivo
citados, para os casos onde os valores distribuidos s3o superiores ao lucro contdbil acumulado na data-base.

(i1) A parcela de R$ 2.230 foi liquidada em 8 de janeiro de 2021.
(iii) A parcela de R$ 719 foi liquidada em 7 de janeiro de 2022.

Patrimonio liquido

O patrimo6nio do Fundo ¢é representado por uma tnica classe de cotas.

a) Emissdo

A primeira emissao de cotas do Fundo foi composta de 1.798.000 cotas, com valor unitario de R$
100,00 cada, na data da emissdo, perfazendo a primeira emissao, na data da emissdao, o montante total de
até R$179.800. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacgio da
Assembleia Geral na qual devera estabelecer o preco das novas emissoes. As cotas terdo forma
nominativa, serdo escriturais, mantidas pelo Administrador em conta de deposito em nome de seus
titulares. Todas as cotas terdo direito a voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada cota a um

voto.
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Amortizacdo
As cotas poderdo ser amortizadas pelo Administrador a qualquer momento, para fins de amortizacao de
cotas, sera considerado o valor da cota do dia util imediatamente anterior a data do pagamento da

respectiva parcela de amortizagao.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi amortizado o montante de R$ 24.021 (2020:
RS 11.830)

Resgate

As cotas somente serdo resgatadas na data de liquidagdo do Fundo.

Negociacdo das cotas

As cotas sao negociadas em mercado de bolsa de valores administrado e operacionalizado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcdo, com o c6digo, SPTW11, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020, as
negociacdes estdo demonstradas a seguir:

Quantidade de cotas Preco de

Data negociada fechamento

01/2020 416.830,00 70,13
02/2020 144.232,00 69,60
03/2020 139.298,00 57,20
04/2020 84.905,00 63,66
05/2020 77.626,00 59,84
06/2020 94.457,00 61,19
07/2020 141.204,00 64,40
08/2020 105.503,00 74,52
09/2020 103.569,00 83,55
10/2020 117.599,00 81,98
11/2020 85.837,00 82,11
12/2020 109.599,00 80,44
01/2021 90.481 87,01
02/2021 99.405 82,00
03/2021 100.186 80,93
04/2021 254.989 61,99
05/2021 179.121 48,78
06/2021 149.428 54,40
07/2021 160.556 61,99
08/2021 118.083 57,69
09/2021 95.272 58,61
10/2021 130.349 44,95
11/2021 134.295 47,10
12/2021 113.265 46,50

21



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstragoes financeiras

Exercicios findos em

31 de dezembro de 2021 e 2020

e) Evolucfo, patriménio liquido médio e rentabilidade

Patrimonio liquido (*) Rentabilidade

Exercicios findos médio Valor da cota %
Em 31 de dezembro de 2021 100.894 52,2111 (25,26)
Em 31 de dezembro de 2020 138.813 69,8570 (11,35)

(*) A rentabilidade das cotas foi calculada considerando o efeito das amortiza¢des e distribuigdes de rendimentos.

A rentabilidade passada nao ¢ garantia de resultados futuros.

12 Encargos

Os encargos ¢ despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio liquido médio
sd0 os seguintes:

% sobre PL
Despesas administrativas Valores ?

Médio
Outras receitas/despesas administrativas 217 0,22%
Despesas com taxa de administragdo 348 0,34%
Despesas tributarias 27 0,03%
Despesas com taxa custodia 56 0,06%
Total 648 0,64%
Patriménio Liquido Médio 100.894

13 Tributacao

a. Fundo
O Fundo ¢ isento de tributacdo, inclusive de imposto de renda, desde que apliquem recursos em
empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% de suas cotas, de acordo
com Instru¢do Normativa RFB 1585/2015.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do
Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n® 9.779/99, que podera ser
compensado quando da distribui¢do de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a
aliquota de 20%. Nao esta sujeita a esta tributacao a remuneracao produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei 12.024/09.

b. Cotista
De acordo com o artigo 14 da Instrugdo Normativa RFB 1585/2015, em relagdo aos cotistas pessoas fisicas,
ficam isentos de IRRF e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo
FII cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado. O beneficio so6 sera concedido caso o FII possua no minimo 50 cotistas e caso o cotista pessoa
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fisica titular das cotas que fagam jus ao recebimento possua menos que 10% da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo, ou cujas cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo FII.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585/2015, os rendimentos auferidos
por cotistas ndo-residentes no pais estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (no caso de nao-
residente localizado em paraiso fiscal, a aliquota aplicavel é de 20%).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos FII, por qualquer

beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de
20%.

Informacoées sobre transagcoes com partes relacionadas

As transagdes entre o Fundo e a institui¢do administradora seguem no demonstrativo abaixo:

Despesas 2021 2020

Taxa de administragdo e gestdo 349 370
Passivo 2021 2020

Taxa de administraggo e gestdo a pagar 30 32

Prestadores de servicos
O Administrador contratou os seguintes servicos:

Gestor: Genial Gestio Ltda.
Distribuidor: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

Controladoria, custodiante,
processamento e tesouraria: Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administradora, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo contratou
servicos da KPMG Auditores Independentes relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa.
A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as
normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer gerenciais ndo seu cliente ou promover os seus interesses.

Demandas judiciais

O Fundo ¢ autor de Processo Judicial, iniciado em 14 de abril de 2016, contra o Municipio de Sao Paulo,
com os seguintes objetivos: (a) declarar a inexisténcia de relagdo juridico-tributaria entre o Fundo e o
Municipio de Sdo Paulo no que diz respeito ao ITBI (Imposto de Transmissido de Bens Imdveis) sobre a
extingao do direito de superficie, assim como anular eventual auto de infragdo/lancamento lavrado ou
realizado pelo Municipio de Sao Paulo, ou que viesse a ser lavrado ou realizado, por todos os motivos
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anteriormente relacionados; (b) subsidiariamente, reconhecer e declarar a ilegalidade e inconstitucionalidade
da utilizag¢do do valor venal de referéncia, com a adog¢do do valor venal ou valor de mercado; (c)
subsidiariamente, reconhecer e afastar a incidéncia dos encargos moratorios; (d) reconhecer e garantir,
definitivamente, o direito a averbagdo do cancelamento/extingao da superficie instituida sobre o imével
objeto da matricula n. 117.970 sem que haja a obrigatoriedade/exigéncia do recolhimento de ITBI e da
apresentacao da guia respectiva para o 4° Oficial de Registro de Imoveis da Capital.

Em 15 de abril de 2016, o Fundo depositou em juizo o montante de R$ 2.878, para iniciar a agdo judicial de
questionamento das exigéncias de ITBI descritas acima. Na mesma data, em fung@o da impossibilidade da
Administradora concluir quanto ao €xito da demanda judicial iniciada, foi registrada provisdo para
pagamento de tal exigéncia, no mesmo montante. Em 17 de novembro de 2017, a agdo foi julgada
procedente. Em 15 de abril de 2019 foi disponibilizada certiddo de decurso do prazo para apresentagdo de
recurso.

Conforme Fato Relevante divulgado em 08 de abril de 2021, foi publicada decisdo determinando a expedigdo
de mandado de levantamento judicial, referente a integralidade do deposito judicial de 15 de abril de 2016,
no montante de R$ 2.878, em favor do Fundo. Foi depositado na conta do Fundo, em 24 de junho de 2021, o
valor atualizado de R$ 3.649.

Politica de divulgacio das informacgoes

O Fundo divulga mensalmente as informagdes sobre a distribuicdo de rendimentos e ocasionalmente demais
informacdes relevantes nos sites do administrador, gestor, da B3 e do proprio Fundo.

Informacoées adicionais

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de corona virus, que ¢ uma situagdo em evolugdo, impactou
adversamente as atividades economicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagdo impedem
qualquer previsao do seu impacto final. Este evento pode ter um impacto adverso continuo nas condi¢des
econdmicas ¢ de mercado e desencadear um periodo de desaceleragdo econdmica global, o que pode vir a
trazer reflexos na precificagdo da carteira do Fundo, cuja a quota vem sendo divulgada diariamente ao valor
de mercado. O Administrador e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragoes
financeiras em 31 de dezembro de 2020, como resultado deste evento, diferente daqueles ja capturados nos
valores de mercado dos instrumentos financeiros da carteira do Fundo. Adicionalmente, ambos estdo
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao Corona virus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientacdes de organizac¢des globais de saude,
governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Eventos subsequentes
Em 07 de janeiro de 2022, O Fundo pagou R$ 719 referente a distribuicdo de rendimentos aos cotistas,
conforme demonstrado na Nota Explicativa 10.

No primeiro trimestre de 2022, o Fundo pagou R$ 1.438 referente a distribui¢do de rendimentos aos cotistas

% sk %k

Cintia Sant'ana de Oliveira Gabrielle Oliveira
Diretor Contadora
CRC RJ - 097090/0-4
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