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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Cotistas e a Administradora do

Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
Séo Paulo — SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstraces contabeis do Energy Resort Fundo de Investimento
Imobiliario (“Funde”), administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as
respectivas demonstragdes do resultado, das mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nesta data, assim como o resumo das principais praticas contabeis
e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, exceto pelo assunto mencionado no paragrafo “Base para opinido com
ressalva”, as demonstracGes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Energy Resort Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operagdes e
os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido com ressalva

Conforme mencionado na Nota explicativa n®5, durante o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, o Fundo adquiriu dois empreendimentos imobiliarios pelo montante de R$ 29.668
mil, cujas atualizacdes a valor justo em 31 de dezembro de 2021 representam R$ 93.400mil,
equivalentes a 100,117% do patriménio do fundo. Até a emissdo deste relatorio, ndo
recebemos as matriculas atualizadas dos iméveis em que constasse 0 Fundo como
proprietario em funcdo do contrato de compra e venda estabelecer um prazo para a averbacao
posterior a emissdao de nosso relatério. Como consequéncia, ndo nos foi possivel concluir
sobre a existéncia de eventuais 6nus e gravames sobre os referidos imoveis, tampouco avaliar
qual o impacto nas demonstragdes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
contabeis”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos
relevantes previstos no Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, 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 com ressalva.
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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 demonstrac6es contabeis como um todo e na formacao de
nossa opinido sobre essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Determinacéo do valor justo dos imoveis em estoque

A determinacdo do valor justo dos iméveis em estoque foi considerada como um principal
assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relacdo ao patrimonio liquido do
Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuragdo utilizada e pelo alto grau de
julgamento na determinacdo das premissas adotadas na valorizacdo das propriedades para
investimento, conforme descrito na nota explicativa n°® 5. A administracdo utilizou-se de
laudos de avaliacédo das propriedades para investimento, que foi efetuada por uma consultoria
independente e especializada, contratada pelo Administrador do Fundo, cujos laudos foram
emitidos em dezembro de 2021.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a analise dos referidos laudos de
avaliacdo, quanto a metodologia e modelo utilizado na mensuragdo do valor justo das
propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pelo
Administrador do Fundo. Também analisamos a sensibilidade das premissas adotadas.

Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa anteriormente mencionada.

Outros Assuntos

Examinamos as demonstragdes contabeis do Energy Resort Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e emitimos nosso
relatério, em 15 de fevereiro de 2022 com a seguinte ressalva: Conforme mencionado na
Nota explicativa n° 5, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o fundo adquiriu
dois empreendimentos imobilidrios pelo montante de R$ 29.668 mil, cujas atualizagdes a
valor justo em 31 de dezembro de 2020 representam R$ 93.264mil, equivalentes a 99,97%
do patrimdnio do fundo. Até a emissdo deste relatério, ndo recebemos as matriculas
atualizadas dos imoveis em que constasse o Fundo como proprietario em funcéo do contrato
de compra e venda estabelecer um prazo para a averbagdo posterior a emissdo de nosso
relatério. Como consequéncia, ndo nos foi possivel concluir sobre a existéncia de eventuais
onus e gravames sobre os referidos imoveis, tampouco avaliar qual o impacto nas
demonstracdes contébeis para o periodo de 02 a 31 de dezembro de 2020”

As demonstracbes contabeis do Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), para o periodo de 10 de novembro (inicio das atividades) a 1° de dezembro de
2020 (transferéncia de administracdo) foram auditadas por outros auditores que emitiram
relatério, em 04 de agosto de 2021 com a seguinte ressalva: “Conforme mencionado na NE
n° 4, durante o periodo o Fundo adquiriu dois empreendimentos imobiliarios pelo montante
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de R$ 29.668 mil. Até a emissdo deste relatorio, ndo recebemos as matriculas atualizadas dos
imdveis em que constasse 0 Fundo como proprietario em fungdo do contrato de compra e
venda estabelecer um prazo para a averbagdo posterior a emissdo de nosso relatorio. Como
consequéncia, ndo nos foi possivel concluir sobre a existéncia de eventuais 6nus e gravames
sobre os referidos imdveis, tampouco avaliar qual o impacto nas demonstracdes financeiras
do Fundo em 1° de dezembro de 2020”.

Conforme nota explicativa n° 1, sdo apresentadas de forma comparativa, as demonstragdes
contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, com as demonstracdes contabeis
relativas ao periodo de 10 de novembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

A administracdo € responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracdes
contabeis de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracfes contabeis
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes contabeis, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstragdes contébeis, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacgdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo
do processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracGes
contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes contabeis, tomadas
em conjunto, estdo 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 detectam as eventuais distor¢oes
relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdémicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstragdes contébeis.

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 distor¢ao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
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auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢éo
de distorgdo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissao
ou representacgdes 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 adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo.

. Concluimos sobre a adequacdao do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracfes contdbeis ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

». Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstra¢des contabeis,
inclusive as divulgacGes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes
transacOes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Séo Paulo, 31 de margo de 2022

AL

Edmilson Dias de Miranda

Socio contador - CRC 1SP141.125/0-0

YPC Auditun S Auditoria Independente S/S
CRC 25P034.906/0-3




Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n°36.969.658/0001-53

Administrado por: REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

(Em milhares de reais)

CNPJ n° 34.829.992/0001-86

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e 2020

Ativo

Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Conta banco movimento

Nao Circulante

Iméveis em estoque
Empreendimento Atlantico
Empreendimento Serrano

Total do ativo

Passivo

Circulante

Valores a pagar
Taxa de Custédia
Taxa de escrituragdo
Taxa de administragao
Taxa de gestéo
Taxa CVM
Taxa de controladoria

Patrimonio liquido

Cotas integralizadas
Lucros acumulados

Total do passivo e do patriménio liquido

31/12/2021 % s/ PL 31/12/2020 %s/ PL

- - 80 0,09

- - 80 0,09
93.400 100,11 93.264 99,97
52.100 55,84 52.081 55,83
41.300 44,27 41.183 44,14
93.400 100,11 93.344 100,06

103 0,11 52 0,05

103 0,10 52 0,05

9 0,01 - -
- - 1 0,00
88 0,09 37 0,04
- - 13 0,01
6 - - -

- - 1 0,00
93.297 100,00 93.292 100,00
30.140 32,31 29.768 31,91
63.157 67,69 63.524 68,09
93.400 100,11 93.344 100,05

As notas explicativas séo parte integrante das demonstracdes contabeis



Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 36.969.658/0001-53
Administrado por: REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ n° 34.829.992/0001-86

Demonstracéo do resultado do exercicio findo em 31 de dezembo de 2021 e periodo de 10 de novembro (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de reais)

Periodo de Periodo de Periodo de Periodo de
01/01/2021 a 10/11/2020 a 02/12/2020 a 10/11/2020 a
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2020 01/12/2020
Receitas com propriedades para investimento 136 63.596 63.596
Ajuste a valor justo dos imoéveis 136 63.596 63.596
Despesas administrativas (503) (72) (34) (38)
Taxa de administragédo (347) 37) (21) (16)
Corretagens, taxas e emolumentos B3 (18) (12) - (12)
Taxa de gestéo (35) (13) @) (6)
Taxa de Custédia (32) - - -
Taxa de ANBIMA - 4) @ ®)
Taxa de escrituragdo e controladoria 3) @ - )
Auditoria / Auditoria de Lastro (19 (5) 5) -
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) -
Prestacéo de Servigo 8) -
Despesas Diversas (6) -
Reversao de Provisdes do Exercicio Anterior (5) -
Lucro/Prejuizo liquido do periodo (367) 63.524 63.562 (38)
Quantidade de cotas 22.296.400 29.768.263 29.768.263 29.768.263
Lucro por cota (0,016460) 2,133951 2,135227 (0,001277)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes contabeis



Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 36.969.658/0001-53
Administrado por: REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 34.829.992/0001-86
Demonstracao das muta¢des do patriménio liquido do exercicio findo em 31 de dezembo de 2021
e periodo de 10 de novembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais)

Cotas de Lucros
investimento (Prejuizos) Patriménio
subscritas acumulados liquido total
Saldos em 10 de novembro de 2020
Cotas integralizadas 29.768 - 29.768
Prejuizo do periodo (38) (38)
Saldos em 01 de dezembro de 2020 29.768 (38) 29.730
Lucro do periodo - 63.562 63.562
Saldos em 31 de dezembro de 2020 29.768 63.524 93.292
Cotas integralizadas 372 - 372
Amortizag&o de cotas - - -
Lucro do periodo - (367) (367)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 30.140 63.157 93.297

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis



Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n°36.969.658/0001-53
Administrado por: REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ n°34.829.992/0001-86
Demonstracéo do fluxo de caixa - método direto do exercicio findo em 31 de dezembo de 2021 e periodo de 10 de novembro
(inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais)

Periodo de Periodo de Periodo de Periodo de
01/01/2021 a 10/11/2020 a 02/12/2020 a 10/11/2020 a
31/12/2021 31/12/2020 31/12/2020 01/12/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administragdo (421) - - -
Pagamento de taxa de gestao (48) - - -
Pagamento de despesas de distribuicéo de cotas - 12) - 12)
Pagamento de taxa de custddia 97 - - -
Pagamento de Auditoria (5) (5) (5)
Pagamento de Taxa Anbima ) 3) - ®3)
Pagamento de taxa de controladoria ) - - -
Pagamento de taxa de escrituragéo 2 - - -
Senicos técnicos Laudo (15) - - -
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (24) - - -
Pagamento/recebimentos diversos (31) - - -
Caixa liquido das atividades operacionais (452) (20) (5) (15)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissé&o de cotas 372 100 - 100
Caixa liquido das atividades de financiamento 372 100 - 100
Variagéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (80) 80 (5) 85
Variagédo liquida de caixa e equivalentes de caixa (80) (80) (5) 85
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo 80 - 85 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo - 80 80 85

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.969.658/0001-53
(Administrado pela REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 34.829.992/0001-86)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E PERIODO DE 10 DE
NOVEMBRO (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2020.

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

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Energy Resort Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido sob forma
de condominio fechado, em 16 de abril de 2020, com prazo indeterminado de duragado,
regido pelo presente Regulamento, pela Lei n2 8.668, nos termos da Instrucdo CVM n?@
571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrucdo CVM n2 472 de 31 de outubro
de 2008 e demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, tendo
o seu inicio de funcionamento em 10 de novembro de 2020.

O Fundo é destinado a receber aplicacdes de investidores em geral, pessoas fisicas,
pessoas juridicas e fundos de investimento que busquem a valorizacdo de suas cotas e
aceitem assumir os riscos descritos no Regulamento, observada a Politica de
Investimento.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobiliarios correspondentes a
aquisicdo dos Terrenos Alvo, bem como a aquisicdo e ao desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo, para a venda ou locagdo, observado que a aquisi¢cdo dos Ativos
Imobilidrios tem por objetivo principal o ganho de capital, observado. Ndo obstante,
enguanto ndo for realizada a alienacdo dos Ativos Imobilidrios, o Fundo podera realizar
a locagdo dos Ativos Imobiliarios tendo como objetivo a obtencao de renda.

A gestdo do Fundo é de responsabilidade da WNT Gestora de Recursos Ltda.

A Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 01 de dezembro de 2020, dentre os
assuntos, deliberam os seguintes: (i) A transferéncia da administracdo do Fundo
exercida pela Monetar DTVM Ltda. para a Reag DTVM S.A_; (ii) A contratacdo, pelo novo
administrador, em nome do Fundo, dos seguintes prestadores de servico: (a)
custodiante, (b) distribuidor, (c) responsdvel pela tesouraria e controle dos titulos e
valores mobiliarios, e (d) escriturador da emissdo e resgate de cotas que serdo exercidas
pela Reag DTVM.

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



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.969.658/0001-53
(Administrado pela REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 34.829.992/0001-86)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E PERIODO DE 10 DE
NOVEMBRO (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2020.

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

2. BASE DE APRESENTACAO E ELABORACAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

As demonstragGes contdbeis, foram elaboradas consoante as prdticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis a fundo de investimento imobilidrio, seguindo a Instrucao
CVM 516/11 e demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme
aplicaveis.

As demonstracoes contdbeis incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na
mensuragao e avaliagao dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do
Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser diferentes dos estimados
As demonstracdes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico.

As demonstracdes contdbeis apresentadas sdo referentes ao periodo de 10 de
novembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020 comparativas a 31 de
dezembro de 2021, e foram aprovadas pela Administradora em 30 de margo de 2022.
3. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS.

3.1. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.
3.2. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As demonstrac¢des contdbeis incluem estimativas e premissas, como a mensuracao de
provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos
contingentes, estimativas da vida util de determinados ativos nao financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderao ser significativamente diferentes, quando da
efetiva realizacdo, destas estimativas e premissas realizadas pela Administradora.

3.3. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicacoes
financeiras de renda fixa, de curtissimo prazo e alta liquidez que sdo prontamente
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ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.969.658/0001-53

(Administrado pela REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 34.829.992/0001-86)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E PERIODO DE 10 DE
NOVEMBRO (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2020.

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

conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

3.4. Lucro/(prejuizo) por cota

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

3.5. Imdveis em estoque destinados a venda

Os investimentos em ac¢des sem cotacdo em bolsa de valores foram, durante os
periodos, avaliados ao valor justo, calculado através de laudo de avaliacdo elaborado
pela Horbia Fair Opinion.

4. CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

As posicOes dos saldos de caixa e equivalente de caixa em 31 de dezembro de 2021,
estdo assim apresentados:

31/12/2021
BMP Money Plus 0
Total caixa e equivalente de caixa 0

5. IMOVEIS EM ESTOQUE

Em 31/12/2021 Em 31/12/2020

Iméveis em estoque 93.400 93.264
Empreendimento Atlantico (i) 52.100 52.081
Empreendimento Serrano (ii) 41.300 41.183

(i) O Fundo adquiriu, pelo montante de RS 17.113 (dezessete milhdes, cento e treze

mil reais), o imével “Empreendimento Atlantico”, que inclui a propriedade do imdvel de
matricula n? 27.891 do 22 Cartdrio de Registro de Imdveis de Macaé/RJ e as benfeitorias
nele construidas, cujo memorial de incorporacdo do empreendimento foi registrado sob
0 n? R3-M.27.891 da matricula n2 27.891, de acordo com o projeto aprovado pela
Prefeitura Municipal de Macaé/RJ] em 17 de junho de 2008 — “Empreendimento
Atlantico” e “imdével”. Em 31 de dezembro de 2020, o Residencial Serrano, marcadas
com base no valor justo, calculado através de laudo de avaliagdo totalizaram R$52.081.
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A avaliagdo economico-financeira foi elaborada pela EABF Planejamento Financeiro
Empresarial Eireili. O estudo tem como base o ano de 2020. Apds verificagao e analise
do laudo de avaliagdo da companhia investida foi gerado um ajuste a valor justo no
montante de RS 34.968, que esta apresentado na Demonstrac¢do do resultado.

Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que
compreende o periodo de 2020 até 2023, assumindo pressuposto da nao continuidade
ao término da venda da totalidade dos imdveis (unidades).

Na utilizacdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determinagdo do seu
valor econémico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o
custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 13,54% (taxa de desconto).
Observamos que para esse modelo ndo foi considerado o calculo do
residual/perpetuidade (Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final,
ou seja, a venda da totalidade dos imdveis em 04 (quatro) anos, que compreende o
periodo de 2020 até 2023.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével “Empreendimento Atlantico”, marcadas com
base no valor justo, calculado através de laudo de avaliagdo totalizaram R$52.100.

A avaliacao econdmico-financeira foi elaborada pela Horbia Fair Opinion. O estudo tem
como base o ano de 2021. Apds verificagdo e analise do laudo de avaliagdo da
companhia investida foi gerado um ajuste a valor justo no montante de RS 52.100, que
estd apresentado na Demonstrac¢ao do resultado.

Para fins de andlise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que
compreende o periodo de 2021 até 2025, assumindo pressuposto da ndao continuidade
ao término da venda da totalidade dos imdveis (unidades).

Na utilizacdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determinagao do seu
valor econémico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o
custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 10% (taxa de desconto). Observamos
que para esse modelo n3o foi considerado o célculo do residual/perpetuidade (Modelo
de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja, a venda da totalidade
dos imdveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2021 até 2025.

(ii) O Fundo adquiriu, pelo montante de RS 12.555 (doze milhdes, quinhentos e
cinquenta e cinco mil reais), o imdvel “Empreendimento Serrano”, que inclui a
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propriedade do imoével de matricula n2 27.889 do 22 Cartdrio de Registro de Iméveis de
Macaé/R) e as benfeitorias nele construidas, cujo memorial de incorporagdo do
empreendimento foi registrado sob o n2 R3-M.27.889 da matricula n227.889, de acordo
com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Macaé/RJ em 30 de junho de 2008
— “Empreendimento Serrano” e “imével”.

Em 31 de dezembro de 2020, o Residencial Serrano, marcadas com base no valor justo,
calculado através de laudo de avaliagcdo totalizaram R$41.183.

A avaliagcdo econOomico-financeira foi elaborada pela EABF Planejamento Financeiro
Empresarial Eireili. O estudo tem como base o ano de 2020. Apds verificacdo e analise
do laudo de avaliacdo da companhia investida foi gerado um ajuste a valor justo no
montante de RS 28.628, que esta apresentado na Demonstrac¢do do resultado.

Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que
compreende o periodo de 2020 até 2023, assumindo pressuposto da nao continuidade
ao término da venda da totalidade dos imdveis (unidades).

Na utilizacdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determinacdo do seu
valor econbmico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o
custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 13,54% (taxa de desconto).
Observamos que para esse modelo ndo foi considerado o calculo do
residual/perpetuidade (Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final,
ou seja, a venda da totalidade dos imdveis em 04 (quatro) anos, que compreende o
periodo de 2020 até 2023.

Em 31 de dezembro de 2021, o Residencial Serrano, marcadas com base no valor justo,
calculado através de laudo de avaliacdo totalizaram RS41.300.

A avaliacao econdmico-financeira foi elaborada pela Horbia Fair Opinion. O estudo tem
como base o ano de 2021. Apds verificacdo e andlise do laudo de avaliagdo da
companhia investida foi gerado um ajuste a valor justo no montante de RS 41.300, que
estd apresentado na Demonstracao do resultado.

Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que

compreende o periodo de 2021 até 2025, assumindo pressuposto da ndo continuidade
ao término da venda da totalidade dos imdveis (unidades).
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Na utilizagdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para a determina¢ao do seu
valor econ6mico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que representa o
custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 10% (taxa de desconto). Observamos
que para esse modelo n3o foi considerado o calculo do residual/perpetuidade (Modelo
de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja, a venda da totalidade
dos imoveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2021 até 2025.

6. PROVISOES PARA CREDITOS DE LIQUIDAGAO DUVIDOSA

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020 ndo hd saldo de provisdo para
créditos de liquidacdo duvidosa.

7. PATRIMONIO LiQUIDO

O Patrimoénio Liquido em 31 de dezembro de 2021 estd representado por
7.471.863,455874 cotas, totalmente integralizadas, cujo montante é de RS 93.297.

8. RENTABILIDADE

O patrimoénio liquido médio do Fundo, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade do
Fundo, sdo demonstrados como segue abaixo:

Cotas — rentabilidade

Patriménio Valor Rentabilidade

liquido médio da cota %
Em 10/11/2020 inicio do Fundo - 1,000000 -
Periodo de 02/12/2020 a 31/12/2020 90.279 3,133952 213,80
Periodo de 01/01/2021 a 31/12/2021 93.204 12,486405 298,42

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
9. ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

Os encargos debitados ao Fundo, referente ao periodo de findo em 31 de dezembro de
2020 e 31 de dezembro de 2021, estdo assim demonstrados:
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Periodo de Periodo de Periodo de Periodo de
02/12/2020 Encargos 10/11/2020 Encargos 02/12/2020 Encargos  10/11/2020 Encargos

a a a a

31/12/2020 %s/PL 31/12/2020 %s/PL 31/12/2020 s/ L 01/12/2020 %s/ PL
Patrimdnio liguido médio 93.204 63.197 90.279 29.743
Encargos debitados do fundo (503) 0,54 (75) 0,12 (34) 0,04 (41) 0,14
Taxa de administracSo (347) 0,37 (37) 0,06 (21) 0,02 (16) 0,05
Corretagens, taxas e emolumentos B3 (18) 0,02 (12) 0,02 (12) 0,04
Taxa de gestdo (35) 0,04 (13) 0,02 M 0,01 (6) 0,02
Taxa de Custédia (32) 0,03 - -
Taxa Anbima (4) 0,01 1) - (3) 0,01
Auditoria (19) 0,02 (8) 0,01 &) 001 (3) 0,01
Taxa de escrituracdo e controladoria (3) - (1) 0,00 (1) 0,00
Taxa CVM (30) 0,03
Prestac3o de Servicos (8) 0,01
Diversas (6) 0,01
Revers3o Prov. do Exercicio Anterior (5) 0,01

10. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

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

No periodo findo em 12 de dezembro de 2020 (transferéncia de administracdo), e 31 de
dezembro de 2020, e 12 de janeiro de 2021 e 31 de dezembro de 2021 ndo houve
distribuicdo de resultado.

11. EMISSAO, RESGATE E AMORTIZAGCAO DE COTAS

Emissao

As Cotas do Fundo correspondem a fra¢des ideais de seu patriménio liquido, sendo

nominativas e escriturais em nome de seu titular, sendo certo que o Fundo poderd
emitir o montante maximo de 45.000.000 (quarenta e cinco milhdes) de Cotas e que as
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novas emissdes de Cotas, deverdo ser aprovadas pelos Cotistas, conforme previsto nos
Artigo 8.3 e 9.1 do Regulamento.

O valor das Cotas do Fundo serd calculado pela divisdao do valor do Patrimonio Liquido
pelo nimero de Cotas em circulagao.

A propriedade das Cotas presumir-se-a pela conta de depdsito das Cotas aberta em
nome do Cotista e o extrato das contas de depdsito mantidas junto ao Escriturador
representard o niumero inteiro de Cotas pertencentes aos Cotistas.

A responsabilidade de cada Cotista sera limitada ao valor de suas Cotas, nos termos do
Artigo 1.368-D do Cdédigo Civil.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.
Os Cotistas do Fundo:

I.  ndo poderdo exercer direito real sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do
Patrimonio Liquido do Fundo, e

Il. ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa
aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

As Cotas, apds integralizadas, serdao negociadas no mercado secundario, a critério do
Administrador, em mercado de bolsa ou mercado de balcdo organizado administrado
pela B3.

Quando da subscricdo, cada Cotista devera assinar o termo de adesdao ao Regulamento
a ser disponibilizado pelo Administrador, onde indicara um representante responsavel
pelo recebimento das comunica¢Bes a serem enviadas pelo Administrador, nos termos
do Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo endereco
completo, inclusive endereco eletronico (e-mail).

Cabera a cada Cotista informar o Administrador, a alteracdo de seus dados cadastrais.

A subscricdo de Cotas devera observar os prazos e procedimentos operacionais da B3 e
do Administrador do Fundo.
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Serd admitida a subscricdo por um mesmo investidor de todas as Cotas emitidas pelo
Fundo. N3o haverd, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das Cotas do
Fundo.

Ndo ha limite maximo de subscricdo por investidor, podendo um unico investidor
subscrever a totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo.

N3o ha percentual maximo do total das Cotas emitidas pelo Fundo que o incorporador,
construtor ou sécio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo poderd
subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com pessoa a eles
ligadas. Caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o
Fundo estard sujeito a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas.

O Administrador, com vista a constituicdo do Fundo, realizard a 12 Emissdo de Cotas do
Fundo no montante total de RS 35.000 (trinta e cinco milhdes de reais), divididos em
35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de Cotas, no valor de RS 1,00 (um real) cada uma,
sendo certo que cada cotista deverd adquirir, no minimo 01 (uma) Cota, totalizando o
volume minimo de R$1,00 (um real) por cotista. Serad admitida a distribuicdo parcial das
Cotas, respeitado o montante minimo da 12 Emissao, correspondente a 25.000.000
(vinte e cinco milhdes) de Cotas, perfazendo o montante minimo de RS 25.000 (vinte e
cinco milhdes de reais).

As Cotas da 12 Emissao do Fundo serdo objeto de oferta publica, a ser realizada nos
termos da Instrugdo CVM n2 400/03. As Cotas da 12 Emissdo deverdo ser integralizadas
a vista na Data da Liquidacdo, mediante moeda corrente nacional ou Cotas FIP.

Caso a integralizacdo das Cotas da 12 Emissdo seja realizada mediante Cotas FIP, a
integralizacdo esta limitada ao Pre¢o de Aquisicao dos Terrenos Alvo e sera apurada em
conformidade com a regulamentacdo editada pela CVM. A integralizacdo mediante
Cotas FIP devera ser realizada na mesma data de apurac¢ao do valor das Cotas FIP, a fim
de evitar potencial descasamento entre a data de aprecamento das Cotas FIP e a data
de integralizacdo das Cotas da 12 Emissdo do Fundo.

A integralizacdo das Cotas sera realizada na Data de Liquidacdo, de acordo com o preco

por Cota previsto acima, no ambito da B3, quando realizados por meio de moeda
corrente nacional, ou fora do @mbito da B3, quando realizados por meio das Cotas FIP.
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Caso nao seja atingido o montante minimo para subscri¢dao de Cotas da 12 Emissdo, a
referida oferta publica de distribuicao de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagao
e a oferta seja cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores
que tiverem integralizado suas Cotas, na propor¢ao das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacbes do Fundo no periodo, procedendo a imediata
liquidagdo do Fundo, observado o disposto na Instrugdo CVM n2 472/08.

Caso seja realizada a subscricdo parcial das Cotas da 12 Emissdo e atingido o montante
minimo previsto, o saldo ndo colocado serad cancelado quando finalizado o prazo de
distribuicao.

Ressalvada a 12 Emissdo e observado o limite previsto, o Fundo poder3, a critério do
Administrador, realizar nova emissdao de Cotas no montante total de 10.000.000 (dez
milhdes) Cotas, independentemente de aprovagdo da Assembleia Geral de Cotistas e de
alteracdo do Regulamento, cabendo ao Administrador definir, inclusive, os termos e
condicGes de tais emissoes.

O preco de emissdo das Cotas objeto das novas emissdes serd determinado no ato do
Administrador que deliberar sobre a nova emissao.

O Administrador podera autorizar a subscricao parcial das Cotas representativas do
patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para
subscricao de Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas n3ao colocadas,
observadas as disposicdes da Instrugdo CVM n2 400/03 e/ou da Instrugdo CVM n2
476/09.

Caso nao seja atingido o montante minimo para subscricdo de Cotas, a referida oferta
publica de distribuicdo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a oferta seja
cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na proporc¢ao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos
financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo no periodo.

Fica assegurado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de novas emissoes
de Cotas pelo Fundo, o qual ndo poderd ser cedido a outros cotistas ou a terceiros, cuja
data corte para apuracao dos Cotistas elegiveis ao exercicio do direito de preferéncia
sera definida na documentacdo das respectivas emissoes.
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O exercicio do direito de preferéncia deverda observar os prazos e procedimentos
operacionais da B3.

Integralizagdao em Bens e Direitos. Até que ocorram todos os eventos previstos no Artigo
3.3.1 do Regulamento, o Fundo pode receber titulos e valores mobilidrios na
integralizacdo de Cotas da 12 Emissdo, mas ndo podera dispensar a elaboracdo de laudo
de avaliacdo para integralizacdo de Cotas da 12 Emissdo em bens e direitos.

Apds a ocorréncia de todos os eventos previstos no Artigo 3.3.1 do Regulamento, o
Fundo ndo poderad utilizar as prerrogativas previstas: (i) no paragrafo acima; e (ii) no
Artigo 55 da Instrucdo CVM 472/08 e na demais legislagdo aplicavel, que sejam
relacionadas a fundo que tenha como publico-alvo apenas investidores qualificados,
assim definidos pela Instru¢do da CVM n2 539/13.

Apds o encerramento da 12 Emissdo de Cotas do Fundo, a integralizacdo de Cotas do
Fundo em moeda corrente nacional podera ser realizada por meio de chamadas de
capital realizadas pelo Administrador, conforme aplicdvel. As chamadas de capital
deverdo ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 5 (cinco) Dias Uteis de
antecedéncia, por meio de correio eletronico dirigido aos Cotistas, conforme as
informacgdes constantes no boletim de subscricdo e compromisso de investimento.

Sempre que for verificada a insuficiéncia de recursos no Fundo, o Administrador
convocara os Cotistas, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos
no Fundo, mediante a aprovac¢ao, em Assembleia Geral de Cotistas, da emissao de novas
Cotas ou integralizacao de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel, hipétese em que o
Administrador realizara as competentes chamadas de capital.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, foram emitidas 7.471.863,455874 cotas,
correspondente ao montante de RS 7.471.

Resgate e amortizagao

Nao havera resgate de Cotas.

As Cotas poderdo ser amortizadas em moeda corrente nacional: (i) a qualquer
momento, a critério do Administrador, sempre sob a orientacdo do Gestor,

proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao
Patrimoénio Liquido; (ii) de acordo com o procedimento que venha a ser estabelecido na
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Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no Regulamento; ou (iii) no caso de
liguidagdo do Fundo, na forma prevista no Artigo 6.2 do Regulamento.

A amortizacao das Cotas devera observar os prazos e procedimentos operacionais da B3
e do Administrador do Fundo.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve resgate e/ou amortiza¢do de
cotas do Fundo.

12. TAXA DE ADMINISTRAGAO

O Administrador receberd, pelos servicos de administracao prestados ao Fundo, o valor
de 0,5% ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, na base 1/252, sendo devida uma remunera¢do minima mensal
de RS 30,5, corrigida anualmente pelo IPCA/IBGE.

O Gestor recebera, pela prestacdo dos servicos ao Fundo, uma remuneracdao mensal
equivalente a RS 7,5, devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo
de Cotas, a qual serd descontada da Taxa de Administragao, corrigida anualmente pelo
IPCA/IBGE.

O Custodiante receberd, pela prestacdo dos servicos de custédia ao Fundo: (i) uma
remuneracdo mensal equivalente a RS 2, devida a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de Cotas até o 122 més contato da primeira integralizagao de
Cotas; e (ii) a partir do 132 més contato da primeira integralizacdo de Cotas, inclusive, o
valor de 0,1% ao ano, incidente sobre o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, na base 1/252, sendo devida uma remunera¢do minima mensal
de RS 2, corrigida anualmente pelo IPCA/IBGE.

Em razio da Politica de Investimento do Fundo prever o investimento
preponderantemente em Ativos Imobilidrios, apenas a parcela de custddia calculada
sobre valores mobilidrios constitui Encargo do Fundo, nos termos do Artigo 47, inciso XI
da Instrugcdo CVM n2 472/08, observado que quaisquer despesas ndo expressamente
previstas como Encargo do Fundo devem correr por conta do Administrador, nos termos
do Artigo 47, paragrafo 12 da Instrucdo CVM n2 472/08.

O prestador de servico de escrituracdo recebera, pela prestacdo dos servicos de
escrituracdo ao Fundo, uma remunerac¢do mensal equivalente a RS 0,5 (quinhentos
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reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas, a qual
serd descontada da Taxa de Administragado e corrigida conforme abaixo.

O prestador de servico de controladoria receberd, pela prestacdao dos servigos de
controladoria ao Fundo, uma remuneracdo mensal equivalente a RS 0,5, devida a partir
do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, a qual sera descontada da
Taxa de Administracdo, corrigida anualmente pelo IPCA/IBGE.

O Fundo n3o tera taxa de performance, taxa de ingresso e/ou taxa de saida.

Os valores previstos acima serdo pagos, por periodo vencido, no 52 (quinto) Dia Util do
més subsequente a prestacdo dos servicos, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizagao de Cotas do Fundo.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, foram provisionados os montantes de
RS 21 a titulo de taxa de administracdo e RS 7 a titulo de taxa de gestdo, no periodo
findo em 12 de dezembro de 2020 (transferéncia de administracdo), foram
provisionados os montantes de RS 16 a titulo de taxa de administragdo, RS 1 a titulo de
taxa de escrituracdo e controladoria e RS 6 (seis mil reais) a titulo de taxa de gest3o.

13. SERVICOS DE TERCEIROS CONTRATADOS PELO FUNDO

Os prestadores de servicos contratados pelo Fundo, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021, sao conforme abaixo:

e Custddia: REAG DTVM S.A.
e  Escriturador: REAG DTVM S.A.
e Gestor: WNT Gestora de Recursos Ltda.

14. DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
Cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

15. GERENCIAMENTO DE RISCOS

O investidor, antes de adquirir as Cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente os fatores
de risco abaixo descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo. A
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descricao dos riscos abaixo indicados ndo é exaustiva, devendo o potencial investidor
fazer suas préprias andlises antes da aquisi¢cao de Cotas do Fundo.

Fatores de Risco

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicacdes do
Fundo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas. Vale mencionar que a
rentabilidade da Cota ndo coincide com a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros que compdem a carteira do Fundo em decorréncia dos Encargos do Fundo
e dos tributos incidentes sobre os recursos investidos. Adicionalmente, as aplicacoes
realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, do
Administrador, do Gestor, do Escriturador e do Custodiante que, em hipdtese alguma,
podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos integrantes
da carteira do Fundo. Como todo investimento, o Fundo apresenta riscos, destacando-
se:

I Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento. A
aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta
algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdao do investimento. O
investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no
momento de sua eventual negociacdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio podem nao ter liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobilidrio terem dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no
mercado secunddrio, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas
ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador
poderd enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no
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momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar
problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros poderd impactar o Patrimonio Liquido do
Fundo. Na hipdtese de o patrimonio vir a ser negativo, os Cotistas podem ser
chamados a realizar aporte adicional de recursos no Fundo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral de
Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o
resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da carteira do Fundo. Caso os Cotistas venham a receber ativos
integrantes da carteira, hd o risco de receberem fracdo ideal de Ativos
Imobilidrios, que serdo entregues apos a instituicdo de condominio sobre tais
ativos. Os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os ativos
recebidos no caso de liquida¢do do Fundo.

Além disso, as Cotas poderdo ser negociadas antes do atendimento das
condicbes suspensivas previstas nos Compromissos de Compra e Venda de
Terrenos Alvo e da outorga das escrituras de compra e venda definitivas dos
Terrenos Alvo, o que podera ocasionar resultados desfavordveis para o Fundo
e para os seus Cotistas. Nesse sentido, vide fator de risco “Risco relacionado a
existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condi¢des suspensivas
nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo”.

Risco associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo. Os recursos originarios da 12 Emissdo serdo
destinados exclusivamente para a aquisicdo dos Terrenos Alvo e dos
Empreendimentos Alvo, ndo sendo suficientes para a implementagao e
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. A aquisi¢cao dos Terrenos Alvo e
dos Empreendimentos Alvo podem n3o depender de novas ofertas, enquanto
o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo dependerd da captacao de
recursos pelo Fundo junto aos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas
subsequentes a serem realizadas.

Deste modo, a conclusdao dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de
novos aportes de capital pelos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas
subsequentes a serem realizadas, ndo sendo possivel a conclusdo dos
Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados na 12 Emissdo. O
Fundo poderd captar novos recursos para desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo: (a) conforme oportunamente deliberado pelos
cotistas em Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para essa finalidade,
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por meio de: (i) outras ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos
restrito a serem realizadas pelo Fundo; e/ou (ii) aporte pelos Cotistas do Fundo;
e (b) por meio de venda dos Terrenos Alvo, caso estes ja tenham sido adquiridos
pelo Fundo, ou de venda de unidades dos Empreendimentos Alvo, caso estas
estejam finalizadas. Ndo hd como assegurar: (A) a existéncia de demanda por
eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos
restritos de distribuicdo de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adesdo de
cotistas a eventual realizacdo de aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de
compradores interessados nas unidades dos Empreendimentos Alvo. Eventuais
dificuldades que o Fundo venha a ter para obter os recursos necessarios ao
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo poderdo afetar adversamente a
velocidade de implementacdo de referido desenvolvimento, podendo inclusive
inviabilizar o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e afetar
adversamente o valor das Cotas do Fundo e, consequentemente, os Cotistas.

Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a construgdo
dos Empreendimentos Alvo. O Fundo somente realizard a selecdo e
contratacdo de empresa para o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo
apds a aquisicdo desses. A impossibilidade e/ou a demora da contratagdo de
empresa para a construcao dos Empreendimentos Alvo podem resultar no
atraso das obras dos Empreendimentos Alvo e, consequentemente, afetar a
rentabilidade do Fundo e o valor das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade
de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Risco da auséncia de relacionamento com o Grupo CMDR apds a dagdo das
Cotas do Fundo em pagamento dos créditos da recuperagao judicial do Grupo
CMDR e dependéncia das atividades desenvolvidas pelo Fundo. O Fundo foi
inicialmente constituido em conexdo e para o atendimento do Plano de
Recuperacdo Judicial do Grupo CMDR, aprovado pela Assembleia Geral de
Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto de 2019, e homologado pelo juizo
competente em 16 de setembro de 2019, no qual o Grupo CMDR se obrigou:
(i) a criar um fundo de investimento imobilidrio destinado a adquirir os
Empreendimentos Alvo; e (ii) a proceder a dacdo em pagamento de cotas de
referido fundo de investimento imobilidrio em pagamento a credores do Grupo
CMDR. Nesse contexto, esclarece-se que as Cotas que venham a ser subscritas
pelo Grupo CMDR no dmbito da 12 Emissdo poderdo ser objeto de dagdo em
pagamento a credores da Classe | — Trabalhista e da Classe Il — Quirografarios
do Grupo CMDR, nos termos do Plano de Recuperacdo Judicial do Grupo CMDR.
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VI.

Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em pagamento
de seus créditos da recuperacao judicial do Grupo CMDR, deixardao de ter
qualquer relacionamento com o Grupo CMDR. De tal modo, mediante a dagao
em pagamento das Cotas do Fundo, os credores darao quitacdao em relagao
créditos detidos contra o Grupo CMDR e passardo a depender exclusivamente
do resultado das atividades do Fundo para terem seus interesses atendidos.

Risco relacionado a existéncia de onus nos Terrenos Alvo e a existéncia de
condi¢Oes suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos
Alvo. O imdvel de matricula n?27.891, possui penhora registrada sob o nimero
R5 M 27891, referente ao processo nimero 0006553-28.2010.8.19.0028, a ser
sanada as expensas da vendedora previamente a aquisicao do referido imoével
pelo Fundo. Adicionalmente, importante mencionar que ambos os
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo preveem como condi¢ées
suspensivas: (i) a regularizacdo da situacdo fiscal e do registro do titulo
aquisitivo dos imdveis pelas vendedoras perante os érgaos competentes e a
apresentacdo das matriculas atualizadas dos imdveis sem quaisquer 6nus, no
prazo previsto nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo; e (ii)
gue os recursos captados por meio da Oferta sejam suficientes para a aquisicao
do imédvel, no prazo previsto nos Compromissos de Compra e Venda de
Terrenos Alvo. Importante destacar que a regularizagao e baixa da penhora
acima mencionada, bem como o cumprimento das condi¢des suspensivas
previstas nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo sdo atos
imprescindiveis para celebracao das escrituras de compra e venda definitivas
e, consequentemente, efetiva aquisicdo dos imdveis pelo Fundo. Até que tais
condi¢cbes suspensivas sejam cumpridas, o Fundo nao serd proprietario dos
Terrenos Alvo e consequentemente, nao podera dar andamento ao
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o que podera impactar
negativamente a valorizacdo das Cotas e a distribuicdo de rendimentos e
resultados aos Cotistas.

Riscos tributarios relacionados a incidéncia de imposto de renda nos termos
da legislagdo aplicavel. O Artigo 22 da Lei n? 9.779/99 prevé que os fundos
investimento imobilidrios sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, de que trata a Lei n2 8.668/93, quando o fundo de investimento
imobiliario realizar aplicacdo de recursos em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sdcio, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e
cinco) por cento das cotas do fundo de investimento imobiliario. Deste modo,
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VII.

VIII.

o Fundo podera, ainda que de forma transitéria, ter que apresentar as
demonstragdes contabeis como pessoa juridica e ndo como fundo de
investimento o que implicara que a carteira do Fundo ndo sera isenta de
Imposto de Renda (IR) nos termos da Lei n? 8.668/93, devendo o Fundo
recolher Imposto de Renda (IR) a uma aliquota aproximadamente de 34%
(trinta e quatro por cento) sobre o lucro, de forma semestral. A referida forma
de contabilizacdo e a tributacdo resultante dela, ou seja, a ndo isencao de
Imposto de Renda (IR) nos termos da legislacdo aplicavel, poderd ocasionar
efeitos adversos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco relacionado ao pagamento de impostos, taxas e despesas dos Terrenos
Alvo, inclusive relativas a outorga da escritura definitiva dos Terrenos Alvo.
Nos termos dos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo, o Fundo
assumird, a partir da imissdo de posse dos Terrenos Alvo, a responsabilidade
pelos pagamentos de todos os impostos, taxas e despesas que recaem sobre os
Terrenos Alvo, a exemplo, o condominio, contas de consumo de agua, energia
elétrica, gds, manutencdo, conservacdo, vigilancia e guarda ou quaisquer
outros servigos contratados. As promitentes vendedoras se obrigaram a pagar
os valores parcelados de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos
Terrenos Alvo, referentes aos anos de 2011 a 2020, por 02 (dois) anos contados
da data da imissdao de posse dos Terrenos Alvo. Apds referido periodo, a
responsabilidade pela continuidade de pagamento dos valores parcelados de
IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, ainda que
referentes aos anos de 2011 a 2020, serd do Fundo. Assim eventual ndo
pagamento do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) pelas promitentes
vendedoras nos termos previstos nos Compromissos de Compra e Venda dos
Terrenos Alvo pode ocasionar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
Além disso, nos termos dos Compromissos de Compra e Venda, correrdao por
conta exclusiva do Fundo as despesas com a escritura publica definitiva dos
Terrenos Alvo, tais como: confec¢do de escritura, emolumentos de cartdrio,
imposto de transmissdo (ITBI), custo de registro e outros tributos
eventualmente devidos referentes a aquisicao dos Terrenos Alvo.

Risco relacionado a existéncia de recursos no ambito da Recuperacao Judicial
e questionamento do Plano de Recuperag¢ao Judicial. Embora o Plano de
Recuperacdo Judicial ja tenha sido devidamente aprovado pelos credores do
Grupo CMDR, existem recursos em andamento que questionam a validade
e/ou alguns itens previstos no Plano de Recuperacdo Judicial. De tal modo, caso
referidos recursos sejam providos, poderdo ser realizados ajustes e/ou
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Xl.

alteragbes em cldusulas do Plano de Recuperagao Judicial. A deliberagdo de
ajustes e/ou alteragGes no Plano de Recuperagdo Judicial pode impactar a
estrutura e plano de pagamento previsto no atual Plano de Recuperagao
Judicial e, consequentemente, afetar os imdveis e os Empreendimentos Alvo
do Fundo, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos inerentes a auséncia de “habite-se” e das demais autoriza¢bes dos
dérgaos administrativos competentes. Os Empreendimentos Alvo para os quais
serdo destinados os recursos decorrentes das Cotas encontram-se em fase de
construgao, de modo que ndo estao ainda concluidos e nao receberam seus
respectivos “habite-se” ou documento equivalente por parte das autoridades
competentes. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos e/ou
requisitos estabelecidos pelos érgaos administrativos competentes poderao
prejudicar a conclusdao dos Empreendimentos Alvo, e, consequentemente, suas
reputacdes, sujeitd-los a eventual imposicdo de indenizacdo e responsabilidade
civil, diminuir a rentabilidade dos Empreendimentos Alvo ou justificar o ndo
pagamento do prego das unidades autdnomas pelos compradores/devedores.
A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode diminuir a rentabilidade do
Fundo, e por consequéncia afetar a rentabilidade das Cotas.

Risco juridico. O Fundo podera ser réu em diversas a¢des, nas esferas civel,
tributdria e trabalhista que eventualmente n3o tenham sido apurados no
processo de due diligence dos Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do
Grupo CMDR. N3o ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favordveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas ndao sejam suficientes, é possivel que
um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e
integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais
perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é possivel que existam
contingéncias ndo identificadas ou ndo identificdveis no processo de due
diligence dos Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR que
possam onerar o Fundo e o valor de suas Cotas.

Risco de regularidade dos imdveis. O resultado da exploracdo de
Empreendimentos Alvo depende da obtencdo ou renovacdo de autorizagdes,
permissGes, licencas, aprovacGes, registros, certificados, alvaras,
credenciamentos e protocolos, nos termos previstos na legislacdo federal,
estadual e municipal aplicavel, e/ou exigido por quaisquer autoridades
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XIl.

Xiil.

XIv.

governamentais competentes. Nos termos dos Compromissos de Compra e
Venda dos Terrenos Alvo, cabera ao Fundo, as suas expensas, obter ou renovar
tais autorizagOes, permissdes, licengas, aprovagdes, registros, certificados,
alvaras, credenciamentos e protocolos. Até que isso ocorra, referidos
Empreendimentos Alvo ndo poderdo ser utilizados, comercializados ou
locados, o que poderd provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
seus Cotistas.

Riscos relacionados a regularidade de drea construida. A existéncia de area
construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos
e passivos para os imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso
referida drea ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo
pelos drgdos responsdaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de
multas pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da
construcao; (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento; e (iv) a
recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as dreas nao regularizadas, o que
poderd afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociacdo das Cotas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento nas Cotas
pode ser comparado a aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto
gue a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo imobilidria e do
resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o patrimdénio do
Fundo. Adicionalmente, o resultado do Fundo também dependerd dos
resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e
Ativos Financeiros. Por fim, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre
a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos
Imobilidrios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos
Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

Risco relativo a concentragdo e pulveriza¢do. Podera ocorrer situacdo em que
um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo
a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes
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sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fungdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii)
alteragdo do tratamento tributéario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco relativo a alienagdo dos Empreendimentos Alvo pelo Administrador
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Nos
termos do Regulamento, o Administrador podera alienar, a qualguer momento,
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos
Imobilidrios, integralmente ou em fracdes, desde que observados: (i) os termos
e condicOes estabelecidos em politica comercial oportunamente aprovada em
Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para esse fim; e (ii) as
disposi¢des dos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento. Os recursos provenientes
de referida alienacdo deverdo ser destinados: (i) ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo remanescente, caso exista; (ii) ao pagamento de
encargos do Fundo e (iii) a amortizacdo de Cotas do Fundo. Embora a alienacao
dos Empreendimentos Alvo deva observar os termos e condicdes estabelecidos
em politica comercial oportunamente aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas realizada especificamente para esse fim, a alienacdo poderd ser
realizada pelo Administrador independentemente da aprovacdo dos Cotistas
em Assembleia Geral de Cotistas, o que pode ensejar o nao atendimento dos
interesses individuais dos Cotistas e, inclusive, a alienacgdo em momento
diferente do esperado pelos Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de amortizacdo programada das Cotas. N3o ha
previsdo de amortizacdo programada das Cotas, as quais poderdao ser
amortizadas a qualquer momento, a critério do Administrador, sempre sob a
orientacdo do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada
Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, ou de acordo com o
procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas.
Deste modo, a auséncia de amortizacdo programada pode nao atender as
necessidades financeiras dos Cotistas, tais como, datas e valores das
amortizacdes, o que dependera de decisdao do Administrador, sempre sob a
orientacdo do Gestor, ou de acordo com o procedimento que venha a ser
estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas.

Risco de assung¢ao de deveres e obrigacdes no caso de liquidagdo do Fundo.
No caso de liquidacdo do Fundo, os Cotistas passardo a ser os unicos
responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o
Administrador e quaisquer outros prestadores de servico do Fundo de qualquer
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XIX.

XX.

responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado dolo ou culpa do
Administrador. Nao ha como assegurar quais serao os valores apurados no caso
de liquidagao do Fundo, o que pode implicar em redugao do valor das Cotas e
em perdas para os Cotistas.

Riscos relativos a disponibilidade de financiamento para potenciais
compradores de unidades dos Empreendimentos Alvo. Usualmente os
potenciais compradores das unidades dos Empreendimentos Alvo dependem
de empréstimos bancdrios para financiar a aquisicdo de imdveis. Ndo hd como
assegurar a disponibilidade de financiamento a compradores de imdveis em
potencial, e nem que, se disponivel, estes financiamentos terdo condicbes
satisfatorias para os mesmos. Mudancas nas politicas do CMN relativas a
aplicacdo de recursos do SFH, nas regras de financiamento do SFH e do SFI, a
falta de disponibilidade de recursos no mercado para obtencdo de
financiamento e/ou um aumento das taxas de juros podem afetar
diversamente a disposicdo de compradores em potencial para financiar suas
aquisicoes, reduzindo a demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo. A
reducdo da demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo pode afetar
adversamente a disponibilidade de recursos para desenvolvimento dos
mesmos pelo Fundo, e, por consequéncia o valor das Cotas do Fundo.

Risco de diluigao. O Fundo podera captar recursos adicionais por meio de novas
emissOes de Cotas. Na eventualidade novas emissdes, os Cotistas poderao ter
suas respectivas participacdes diluidas, ainda que o Regulamento do Fundo
conceda aos atuais cotistas o direito de preferéncia na subscricao de Cotas.

Risco de chamadas adicionais de capital e de venda de Ativos Imobiliarios
para pagamentos dos Encargos do Fundo. Se por qualquer motivo o Fundo nao
tenha caixa excedente disponivel para o pagamento de suas obrigacdes e/ou
despesas, incluindo relativas aos Encargos do Fundo, ou em qualquer hipdtese
de patriménio liquido negativo, poderd haver necessidade de novos aportes de
capital pelos Cotistas. Nos termos do Regulamento, o Fundo poder3, a critério
do Administrador, mediante solicitacdo do Gestor, realizar novas emissdes de
Cotas independentemente de aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas e de
alteracdo do Regulamento, para fins de levantar recursos para pagamento dos
Encargos do Fundo.

N3o obstante, considerando que a responsabilidade dos Cotistas esta limitada
ao valor das Cotas por eles detidas, esses ndo estdo obrigados a atender
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chamadas de capital que eventualmente venham a ser chamadas pelo
Administrador do Fundo com vistas a sanar referida falta de disponibilidade de
recursos. Dessa forma nao hd como assegurar que, os Cotistas atenderao
voluntariamente a chamadas de capital eventualmente realizadas pelo
Administrador do Fundo com vistas a sanar a situacdo descrita acima. A nao
disponibilidade de recursos pode privar o Administrador das condicdes
necessarias para a defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, e
implicar em redugdo do valor das Cotas e em perdas para os Cotistas. Além
disso, nesse caso, o Fundo, por meio do Gestor, podera realizar a venda de
Ativos Imobilidrios para pagamento dos Encargos do Fundo.

Por fim, a ndo obtencdo de recursos pelo Fundo para o pagamento de suas
obrigacbes pode levar a liquidacdo antecipada do Fundo e a transferéncia de
eventuais ativos e passivos remanescentes a seus Cotistas.

N3do existéncia de garantia de eliminagdo de riscos. As aplicacdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, do Escriturador ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Escriturador
ou com qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC.

Risco de concentracdao da carteira do Fundo. O Fundo destinard os recursos
captados para a aquisicdo de apenas dois Empreendimentos Alvo,
representando assim uma elevada concentracdo de risco. Ndao compde o
escopo da Politica de Investimento diversificar seus ativos, de forma que a
carteira do Fundo estara concentrada no risco de performance dos Ativos
Imobilidrios, estando, portanto, exposto aos riscos inerentes a tal
concentragao.

Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante nos
Ativos Imobilidrios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou
total, de Ativos Imobilidrios que compordo a carteira de investimentos do
Fundo. Tal desapropriacdo pode acarretar a interrupg¢do, temporaria ou
definitiva, do desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, bem como a perda
da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
proprietario do imdvel desapropriado, uma indenizacdo definida levando em
conta os parametros do mercado.
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Tal evento culminard na amortizagdo proporcional das Cotas do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que ndo existe garantia de que tal indenizagao
seja equivalente ao valor do imdvel desapropriado.

Risco de vacancia. Enquanto nao for realizada a alienagdo dos Ativos
Imobilidrios, o Fundo podera realizar a locagdo dos Ativos Imobiliarios. O Fundo
poderd ndo ter sucesso na prospeccao de locatdrios para as unidades dos
Empreendimentos Alvo, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo
em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacdo das unidades objeto dos Empreendimentos Alvo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Empreendimentos Alvo (os quais sdo atribuidos aos locatdrios dos imdveis)
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de sinistro. Os Empreendimentos Alvo ndo contardo com seguros para
suas respectivas preservacbes. Caso ocorram eventuais prejuizos em
decorréncia de danos aos Empreendimentos Alvo, os referidos prejuizos
poderdao afetar a rentabilidade do Fundo, e por consequéncia, afetar a
rentabilidade das Cotas. O Fundo nao estd obrigado a contratar seguro para os
Empreendimentos Alvo, caso o Fundo venha a contratar seguros, em caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos Empreendimentos Alvo, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerido da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como
as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes
para a reparac¢ao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apodlices.

Risco de despesas extraordindrias e aumento dos custos de construgao dos
Empreendimentos Alvo. O Fundo, na qualidade de proprietario dos
Empreendimentos Alvos, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordindrias, tais como desenvolvimento e gerenciamento de
obras, custos extraordinarios em razdo do atraso das obras, obtencdo de
autorizacGes e alvards perante os 6rgdos competentes para realizacdo das
obras, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacGes trabalhistas,
aumento dos custos previamente estimados para construgdo dos
Empreendimentos Alvo, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras no desenvolvimento e gerenciamento de Empreendimentos Alvo. O
pagamento de tais despesas pode ensejar uma redug¢do na rentabilidade das

32



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.969.658/0001-53

(Administrado pela REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 34.829.992/0001-86)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AS DEMONSTRACOES CONTABEIS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 E PERIODO DE 10 DE
NOVEMBRO (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2020.

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

XXVII.

XXVIII.

Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de
acOes judiciais necessarias para o desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo, bem como quaisquer outras despesas relacionadas ao desenvolvimento
e gerenciamento de obras dos Empreendimentos.

Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em
Empreendimentos Alvo, eventuais contingéncias ambientais podem implicar
em responsabilidades pecunidrias (indenizacdes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente no atraso das
obras dos Empreendimentos Alvo, circunstancias que afetam a rentabilidade
do Fundo.

Riscos relativos a atividade empresarial e atraso ou nao conclusdo das obras
dos Empreendimentos Alvo. Conforme mencionado no item Il acima (“Risco
Associados a captacdo de recursos para desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo”), o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo
depende da captacdo de recursos pelo Fundo por meio da presente Oferta e/ou
de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Além disso, é caracteristica
do desenvolvimento de Empreendimentos Alvo sofrer flutua¢Ges e varia¢des
em seus valores em fun¢do do comportamento da economia como um todo.
Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de
diversos setores da economia, principalmente em decorréncia de crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com
reflexos na redugdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de
seguranca na localidade onde os Empreendimentos Alvo se situam, podendo
acarretar reducdao nos valores decorrentes da comercializacdo dos imdveis
objetos dos referidos Empreendimentos Alvo, apdés o término do
desenvolvimento e gerenciamento das obras, entre outras situacdes.

Adicionalmente, a implementacdao dos cronogramas fisico-financeiros das
obras dos Empreendimentos Alvo estd sujeita a fatores alheios ao controle do
Gestor, do Administrador, do Custodiante, tais como, aspectos climaticos,
aspectos regulatérios, emissdao de alvaras, licencas e outras aprovagdes
governamentais, greves, servicos de terceiros etc. A ocorréncia de tais eventos
poderd ocasionar eventuais atrasos na implementacdo de referidos
cronogramas ou mesmo a ndo conclusao das obras dos Empreendimentos Alvo,
podendo afetar adversamente o resultado do Fundo e, por consequéncia, o
valor das Cotas.
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Riscos tributarios relacionados a carteira do Fundo. A Lei n? 9.779/99
estabelece que os fundos de investimento imobilidrios sdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que: (i) distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢co ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem
recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas. O desenquadramento do referido percentual, resultard na sujeicdo das
operacdes do Fundo ao regime tributdrio aplicavel as pessoas juridicas, para
fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da
Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”).

Riscos tributdrios relacionados aos Cotistas do Fundo. Nos termos da Lei n?
9.779/99, os dividendos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os
ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte
por cento). Ademais, de acordo com o artigo 32, pardgrafo Unico, inciso Il, da
Lei n2 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragédo
de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociag¢ao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal: (i) serd
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido ao Cotista, pessoa fisica, titular
de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, ndo farao
jus ao beneficio tributario acima mencionado: (i) o Cotista, pessoa fisica, que
seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas Ilhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipétese de ter menos de 50 (cinquenta)
Cotistas. Os rendimentos das aplicacGes de renda fixa e varidvel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitas a incidéncia do imposto de renda retido na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos da Lei n2 9.779/99, o que podera
afetar a rentabilidade esperada para as Cotas. O tratamento tributario do
Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
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medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na
legislagao tributdria vigente.

Riscos tributarios relacionados as alteragdes tributarias e mudangas na
legislagdo tributaria. O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo
tributdria sobre investimentos financeiros. Eventual reforma tributaria, poderd
modificar as regras tributdrias e ensejar o risco de perdas ou reducdo dos
ganhos decorrentes da criacdo de novos tributos ou de interpretacao diversa
da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao
ou o desenquadramento do Fundo as regras de isen¢des vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Baixa liquidez dos ativos imobilidrios e riscos do prazo. Os Ativos Imobiliarios
possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais
Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo, podera ndo haver compradores ou o
preco de negociacdo poderd causar perda de patrimonio ao Fundo, bem como
afetar adversamente a rentabilidade e o preco de negociacdo das Cotas.

Risco relativo ao prazo de duragao indeterminado do fundo. Considerando
que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido
o resgate de Cotas, salvo na hipétese de liquidacao do Fundo. Caso os Cotistas
decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em
mercado secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar baixa
liguidez na negociacdo das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essa influéncia, bem como a conjuntura econdémica e politica brasileira, podem
causar um efeito adverso relevante no Fundo — o Governo Federal pode intervir
na economia do pais e realizar modifica¢des significativas em suas politicas e
normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados
poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagcdes nas politicas
ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e
restricOes a remessas para o exterior; flutuacdoes cambiais; inflacdo; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que
venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.
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XXXV.

XXXVI.

XXXVILI.

XXXVIIL.

Risco regulatdrio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a
parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdao da pouca maturidade e
da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacdo financeira, em situacdes de estresse, poderd
haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros do Fundo estdo
sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e
ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades
operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a
sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes
contratadas e ndo liquidadas, (iii) ter de provisionar valorizacdo ou
desvalorizacdo de ativos, e (iv) ter o preco de negociacdo de suas Cotas afetado.

Risco de governanga. Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a)
o Administrador e/ou Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do
Administrador e/ou do Gestor; e (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou
Gestor, seus soécios, diretores e funcionarios, exceto quando forem os Unicos
Cotistas do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as

pessoas listadas nas letras “a” a “c”, caso estas decidam adquirir Cotas do
Fundo.

Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobilidrios tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de
guérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outros, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco de conflito de interesses. O Fundo estd sujeito a situacGes caracterizadas
como de Conflito de Interesses, e a aprovacdo prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do Artigos 31-A, §29, 34 e 35 da
Instrugdo CVM n? 472/08, ndo impede contratacdes, que ndo reflitam as
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XXXIX.

XL.

XLL.

condi¢des de mercado, o que pode impactar negativamente a rentabilidade do
Fundo.

Risco operacional. Os Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros objeto de
investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos
pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/gestdo adequada, a qual estard sujeita a eventuais riscos
operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco de oscilagao do valor das cotas por marca¢do a mercado. Os Ativos
Financeiros do Fundo devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagao no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao.
Como consequéncia, o valor da Cota do Fundo poderd sofrer oscilacGes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

Riscos de mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacbes dos
mercados nacional e internacional, que afetem, entre outros, precos, taxas de
juros, agios, desagios e volatilidades dos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o que pode gerar oscilagdao no
valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse
dos Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado,
o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do mercado
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras podem resultar em cenarios recessivos, com diversos reflexos
gue, direta ou indiretamente, afetem de forma negativa o mercado financeiro
e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagGes nos precos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer acontecimento de natureza similar aos acima mencionados podera
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XLIl.

XL

XLIV.

prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o prego de negociagao das Cotas.

Riscos atrelados aos ativos investidos. O Administrador e o Gestor empregarao
seus melhores esforcos no controle e acompanhamento dos Ativos Financeiros
e Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, bem como o
Administrador empregara seus melhores esforcos no acompanhamento dos
servicos prestados pelo Gestor, observado o disposto nos Artigos 5.4.4 a 5.4.6
do Regulamento.

Todavia, pode ndo ser possivel para o Gestor e/ou o Administrador
identificarem falhas na administracdo ou na gestdo dos Ativos Financeiros e
Ativos Imobiliarios do Fundo, hipéteses em que o Administrador e/ou o Gestor
ndo responderdo pelas eventuais consequéncias.

Riscos relacionados a cessdo de recebiveis originados a partir do investimento
em Ativos Imobilidrios. Considerando que o Fundo poderad realizar a cessao de
recebiveis de ativos para a antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os
recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo
de tal aquisicao resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de
cessao, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida
pela realizacdo de amortizagao extraordinaria das Cotas com base nos recursos
recebidos, impacto negativo no preco de negociacao das Cotas, assim como na
rentabilidade esperada pelo Investidor, que terd seu horizonte de investimento
reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

Cobranga dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e
possibilidade de perda do capital investido. Os custos incorridos com os
procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo
de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
Patrimbnio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca
de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu Patrimonio Liquido, caso os
titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢ao
e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos
ao Fundo para assegurar a adoc¢do e manutencdo das medidas cabiveis para a
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XLV.

XLVL.

XLVII.

salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assunc¢ado pelos Cotistas do compromisso de prover
0S recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo
venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto
ou isoladamente, pela ado¢cdo ou manutencado dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e
pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de
medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Consequentemente,
conforme descrito no fator de risco denominado “Riscos relacionados a liquidez
e a descontinuidade do investimento” do item “I”, acima, o Fundo poderd nao
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso,
o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

Risco Relativo a Concentra¢ao e Pulverizagdo dos Cotistas. Podera ocorrer
situacdo em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a
deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritdrio em fung¢ao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco relativo ao Estudo de Viabilidade. Sem prejuizo do laudo de avaliagao a
ser realizado previamente a efetiva aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
previamente a realizacdo de uma oferta publica, o estudo de viabilidade pode
ser elaborado pelo Gestor. Nesse sentido, o Cotista devera ter cautela na
analise das informacdes apresentadas na medida em que o estudo de
viabilidade tenha sido elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da
carteira do Fundo.

Outros riscos exdgenos ao controle do Administrador e Gestor. O Fundo
também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratoérias,
mudanca nas regras aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos Ativos
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XLVIIL.

XLIX.

LI

Financeiros integrantes da carteira do Fundo e alteragdo na politica monetaria,
0s quais, caso materializados, poderao causar impacto negativo sobre os ativos
do Fundo e o valor de suas Cotas.

Risco da morosidade da justica brasileira. O Fundo poderad ser parte em
demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios, tanto no polo ativo
guanto no polo passivo. No entanto, em virtude da reconhecida morosidade do
sistema judicidrio brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo ser
alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera
resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos
Imobilidrios e, consequentemente, poderd impactar na rentabilidade dos
Cotistas, bem como no valor de negociacdo das Cotas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria dos Ativos
Financeiros. Os Ativos Financeiros poderdo conter em seus documentos
constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo
aos critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, poderd haver dificuldades na
identificagao pelo Gestor de Ativos Financeiros que estejam de acordo com a
Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir
os recursos recebidos com a mesma rentabilidade entdo detida pelo Fundo, o
gue pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo, a rentabilidade e 0
valor de negociac¢ao das Cotas do Fundo, ndao sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco relativo a nao substituicdo do Administrador, Gestor, Escriturador ou
Custodiante. Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador, Gestor,
Escriturador ou Custodiante, poderdao sofrer pedido ou decretacdo de
recuperacao judicial ou extrajudicial ou faléncia, bem como ser
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipdteses em
gue a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com o0s prazos e
procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca,
o Fundo serad liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de flutuagdes no valor dos Ativos Imobilidrios que venham a integrar o

patrimonio do Fundo. O Fundo ira investir preponderantemente nos Ativos
Imobilidrios. Os valores dos Ativos Imobiliarios podem aumentar ou diminuir
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LIl

Lill.

LIV.

LV.

de acordo com as flutuagdes de pregos e cotagdes de mercado. Em caso de
gueda do valor dos Ativos Imobilidrios, os ganhos do Fundo decorrentes de
eventual alienagdo destes Ativos Imobilidrios poderdo ser adversamente
afetados.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais
préximos aos imoveis. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais préximos aos Empreendimentos Alvo, poderd dificultar a
comercializacdo ou locacdo das unidades imobilidrias dos Empreendimentos
Alvo, o que podera gerar uma reducdo na receita dos Empreendimentos Alvo
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
Riscos da nao colocagdao do montante minimo da oferta. Existe a possibilidade
de que, ao final do prazo da oferta de Cotas do Fundo, ndo sejam subscritas ou
adquiridas a quantidade minima das Cotas ofertadas. Os Cotistas devem estar
cientes de que, nesta hipdtese, a oferta serda cancelada e seus pedidos de
subscricdo de Cotas serdo cancelados. Neste caso, caso os Cotistas ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para o coordenador lider da oferta, a
expectativa de rentabilidade de tais recursos podem ser prejudicada, ja que,
nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes.
Incorrerao também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado
seu pedido de subscri¢cdao, na forma prevista no Artigo 31 da Instru¢cdao CVM n?
400/03.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados. O
Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a
dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre
o imovel venha a ser executada, o Fundo perderd a propriedade do ativo, o que
resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos do Uso de Derivativos. O Fundo pode realizar operagdes de derivativos,
nos termos do Regulamento do Fundo cujos precos dos contratos podem sofrer
alteragGes substanciais. O uso de derivativos pelo Fundo pode: (i) aumentar a
volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii)
ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao
Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdao ndo deve ser entendida como
uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
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remunerac¢do das Cotas. A contratagdo de operagées com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

LVI. O investimento nas Cotas por investidores que sejam Pessoas Vinculadas
podera promover redu¢ao da liquidez das Cotas no mercado secundario. A
participacdo de investidores no Fundo que sejam Pessoas Vinculadas pode ter
um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que
as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de
circulacdo, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor e o
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo
optardo por manter suas Cotas fora de circulacao.

LVII. Demais riscos. O Fundo esta sujeito a outros Fatores de Risco, cuja descricdo
encontra-se contemplada nos prospectos de cada uma das ofertas publicas de
distribuicdo de cotas do Fundo. Ndo obstante, o Fundo também poderd estar
sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicdveis aos ativos
financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alterac¢do na politica econdémica e decisdes judiciais.

16. DIVULGACAO DE INFORMAGCOES

As informacdes obrigatérias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos
a informacdes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
assembleias gerais extraordindrias, no mesmo dia de sua convocacao;

(ii) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata de assembleia geral extraordinaria;
(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos
imoveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, §
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49, da Instrugdao CVM 472 e com excec¢ao das informagdes mencionadas no item 7
do Anexo 12 a Instrugdao CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizagao, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia
Geral Extraordinaria; e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de
cotistas, com excecdo daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucdo
CVM 472.

S3do exemplos de ato ou fato relevantes:

(i) aalteragao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

(ii) o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem
percentual significativo dentre as receitas do Fundo;

(iii) a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis de propriedade
do Fundo destinados a arrendamento ou locacdo e que possa gerar impacto

significativo em sua rentabilidade;

(iv) o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na
rentabilidade do Fundo;

(v) a contratacdo de formador de mercado ou o término da prestacdao do servico,
conforme aplicavel;

(vi) apropositurade acdo judicial que possa vir a afetar a situagcdo econémico-financeira
do Fundo;

(vii)a venda ou locacdo dos imédveis de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locacdao, e que possam gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

(viii)a alteracdo do Gestor ou Administrador;

(ix) a fusdo, incorporacdo, cisao, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operacao
gue altere substancialmente a sua composicao patrimonial;
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(x) aalteragao do mercado organizado em que seja admitida a negocia¢do de Cotas do
fundo;

(xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagdo de suas Cotas;
(xii) os desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

(xiii)a emissdo de Cotas nos termos do inciso VIII do Artigo 15 da Instru¢do CVM n?
472/08.

Cumpre ao Administrador disponibilizar e informar os cotistas de fatos relevantes.
17. TRIBUTAGAO

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto
de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras
dos fundos de investimento imobilidrio, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou de
renda variadvel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplicacGes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na aliena¢do ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragao anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de
1993, devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e estdo sujeitos a incidéncia do imposto
sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

e Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdao no fundo

e/ou no rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o
fundo de investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas exclusivamente em
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bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo,
cinquenta cotistas, os quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

e Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetdrio Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicbes
consideradas paraiso fiscal, os quais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda
na fonte a aliquota de 15%.

Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobilidrio, em aplica¢cGes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto
sobre a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagcdes
financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos:
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios e letras de credito imobilidrio.

18. OPERAGCOES COM EMPRESAS LIGADAS A ADMINISTRADORA/GESTORA

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui transacées com partes
relacionadas, conforme demonstrados abaixo:

Valores
Transagoes apagar Despesas Instituicao Relacionamento
Periodo de 01/01/2021
a31/12/2021
Taxa de administragao 88 (347) REAG DTVM Administradora
Taxa de escrituragdo .
e controladoria : i (3) REAG DTVM Administradora
Taxa de Custddia 9 (32) REAG DTVM Administradora
Taxa de gestdo - (35) WNT Gestora Gestora

de Recursos

Total 97 (417)
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Valores
Transag¢oes apagar Despesas Instituicao Relacionamento
Periodo de 02/12/2020
a31/12/2020
Taxa de administragao 37 (21) REAG DTVM Administradora
Taxa de escrituracdo
e controladoria 2 - REAG DTVM Administradora
WNT Gestora
Taxa de gestdo 13 (7) de Recursos Gestora
Total 52 (28)
Valores
Transagoes a pagar Despesas Instituicao Relacionamento
Periodo de 10/11/2020
a01/12/2020
Taxa de administragdo 16 (16) Monetar DTVM Administradora
Terra
Taxa de escrituragao Investimentos
e controladoria 1 (1) DTVM Administradora
WNT Gestora
Taxa de gestdo 6 (6) de Recursos Gestora
Total 23 (23)

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui saldo em conta corrente do custodiante
no montante de RS 00. (2020 de RS 80).

19. DELIBERAGOES EM ASSEMBLEIA

A Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 09 de agosto de 2021, dentre os assuntos,
deliberam os seguintes: (i) Aprovar o grupamento de cotas, na proporc¢ao de 4 (quatro)
para (1) cota, sendo que o valor unitario original da cota serd definido no fechamento
do dia, sem quaisquer alteragGes nos direitos conferidos as cotas de forma que o valor
unitario da cota atenda aos requisitos do Regulamento Listagem e Manual do Emissor
expedidos pela B3, ndo sendo admitido o fracionamento das cotas.; (ii) Os Cotistas
autorizam a Administradora que adote as medidas necessarias a concretizacdo do item
da ordem do dia que restou aprovado.
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20. Fato relevante

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus (Covid19) foi relatada em
Wuhan, China.

A Organizacdo Mundial de Saude (OMS) decretou, em 11 de marc¢o de 2020, a pandemia
devido ao rapido e crescente contagio da Covid-19 (Novo Coronavirus).

Os governos e reguladores de valores mobilidrios locais tem se concentrado na
“resiliéncia operacional e financeira das infraestruturas de mercado, na capacidade
operacional de seus participantes e o fluxo continuo de Informacdées a eles destinadas”
e estdo atuando para garantir que os mercados de capitais continuem funcionando
nesse periodo dificil, de forma aberta e ordenada e abrangendo todas as classes de
ativos negociados, enquanto os desafios atuais permanecerem.

Especificamente em relagao a industria de fundos de Investimentos, a Comissdo de
Valores Mobilidrios emitiu em 25 de marco de 2020 a Deliberacdo CVM n2 848 com o
intuito de flexibilizar o envio de Informacgdes regulatdrias dos fundos de investimento.

De acordo com o OFICIO-CIRCULAR/CVM/SEP/n°02/2020, informamos que a
administradora vem avaliando, os fundos por ela administrados, e a necessidade de
divulgacao de fato relevante e de alteragGes nas proje¢des e estimativas relacionadas
aos possiveis impactos gerados pela COVID-19. O administrador, reforga que, segue
empenhando seus melhores esforcos para prover informagbdes que espelhem a
realidade econdmica do Fundo, todavia, até a data de emissdao nao foram identificados
eventos que pudessem alterar de forma significativa a situagdo patrimonial, econémica
e financeira nas demonstracdes contdbeis apresentadas.

Prorrogacao da transferéncia do imovel

Em 30 de julho de 2021, o Fundo (Comprador), celebrou o 32 Termo de Aditamento ao
Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imével com a CMDR SPE
13 Empreendimentos Imobilidrios Ltda. — Em Recuperacdo Judicial (Vendedora), onde
as partes decidem alterar as seguintes Clausulas:

“2.2. Avendedora se compromete a providenciar: (i) a prenotacdo do presente Contrato

no 22 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Macaé, Estado do Rio de Janeiro de
registro de imdveis até 30 de margo de 2022; e (ii) o registro do presente Compromisso
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no 22 Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de Macaé, Estado do Rio de Janeiro até
30 de junho de 2022.

3.2. A efetiva aquisicdo e transferéncia do Imédvel, estd condicionada as seguintes
atividades (“Condig¢des Suspensivas”):

(i) A regularizacdo da situacdo fiscal e do registro do titulo aquisitivo do Imével pela
Vendedora, as suas expensas, perante os érgaos competentes e a apresentacao da
Matricula atualizada do Imdvel sem quaisquer 6nus, no prazo de até 30 de marco de
2022; e

7.1. A Vendedora se compromete, juntamente ao Fundo, a assinar Escritura Publica
tendo por objeto a alienacdo de que trata o presente Compromisso, em até 30 de junho
de 2022 (“Escritura Publica”), mediante o pagamento integral do Preco de Aquisicdo
previsto no contrato.

21. EVENTOS SUBSEQUENTES
N3do ocorreram desde 31 de dezembro 2021, eventos ou transacdes que requeressem

ajuste ou divulgacdo nas demonstrag¢des contabeis.

REAG Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
ADMINISTRADORA

Silvano Gersztel Robson Pedro da Silva
Diretor responséavel Contador CRC 15P 253434/0-1
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