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Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras do Praia do Castelo Fundo de
Investimento Imobiliario (Fundo), que compreendem o balango patrimonial em 31 de
dezembro de 2021 e as respectivas demonstracfes do resultado, das mutacdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 15 de junho de 2021 (data
de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021, assim como 0 resumo
das principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos do assunto comentado na secdo “Base para
opinido com ressalva”, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira
do Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de
2021 e o desempenho de suas operagbes para o periodo de 15 de junho de 2021
(data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliério.

Base para opinidao com ressalva

Ajuste patriménio liquido / cotas

Conforme descrito na nota explicativa n° 9, foram contabilizados ajustes relevantes
nas demonstracdes financeiras do Fundo apos a divulgacao do seu patriménio liquido
e valor unitario das cotas aos seus cotistas. Com 0 objetivo de manter as informacdes ja
publicadas, foi necessario proceder com a contabilizacdo de uma proviséo a titulo de
“Ajuste de patrimbnio liquido / cotas” que foi registrada em rubricas especificas no
passivo circulante e patrimdénio liquido, consequentemente, 0 passivo esta
superavaliado e o patriménio liquido esta subavaliado no montante de R$ 219.509 mil,
bem como o valor unitario da cota do Fundo esta subavaliado em R$ 3.135,86 (trés mil,
cento e trinta e cinco Reais e oitenta e seis centavos).


http://www.bakertillybr.com.br

@ pakertilly

Base para opinidao com ressalva--Continuacéo
Ajuste patrimdnio liquido / cotas--Continuagéo

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

Enfases

Contas areceber com vendas de imoveis

Devido a natureza da operagdo mencionada a seguir no paragrafo “Principais assuntos
de auditoria - Contas a receber com vendas de imoveis”, os saldos quando de sua
efetiva realizacdo, poderdo ser diferentes dos constantes nas demonstracdes
financeiras em 31 de dezembro de 2021. Nossa opinido ndo esta ressalvada a cerca
deste assunto.

Regularizacdo do “Ajuste patrimdnio liquido / cotas”

Chamamos a atencdo para nota explicativa n° 18.2, onde em 14 de abril de 2022 a
Administracdo do Fundo efetuou a reversdo do ajuste de patriménio liquido / cotas,
descrito em nosso paragrafo “Base para opinido com ressalva”, regularizando dessa
forma seu Passivo Circulante, Patriménio Liquido e valor unitario de suas Cotas em
evento subsequente ao encerramento das demonstracdes financeiras de 31 de
dezembro de 2021.

Impactos do Covid-19 nas demonstrac¢des financeiras

Sem ressalvar a nossa opinido, chamamos a atencao para a Nota Explicativa n® 1.1 as
demonstracdes financeiras, na qual o Fundo avalia os impactos do COVID-19 em seus
negocios e as agdes em curso para mitigar seus efeitos.

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA™)

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

Contas areceber com vendas de imoéveis

Conforme nota explicativa n® 6.f em 31 de dezembro de 2021 o Fundo mantém em sua
carteira, saldo referente a contas a receber de vendas de iméveis oriundos de
contratos firmados entre a Vetor Incorporacéo e Construgdo Imobiliaria (Incorporadora)
e o Fundo, correspondentes a 180,91% do seu patriménio liquido no montante de R$
526.250 mil.
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Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”)--Continuagéo

Contas areceber com vendas de iméveis--Continuagéo
Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na:

- Atualizac&o dos valores a receber conforme indice Nacional de Construcéo Civil;

- Analise da exatiddo dos dados do contrato de desenvolvimento de empreendimento
imobiliario firmado entre a Incorporadora e Fundo;

- Obtencao da posicao analitica dos lotes que foram vendidos pela Incorporadora,;

- Analise do Valor Geral de Vendas (VGV) / Fluxo Financeiro do empreendimento;

- Verificagdo da documentacdo suporte referentes as aquisicdes dos lotes;

- Verificagdo de documentacéo suporte dos lotes objeto de venda pela Incorporadora;

- Verificagdo do recebimento do saldo em periodo subsequente;

- Avaliacdo da adequacédo das divulgacgdes realizadas nas demonstracdes financeiras;

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos que s@o aceitaveis as metodologias utilizadas pelo Fundo para
mensuracdo e reconhecimento do contas a receber com vendas de imoéveis no contexto
das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administracdo e da governanca pelas
demonstracgdes financeiras

A Administracdo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstra¢@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis a Fundos de Investimento e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées financeiras livres de
distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracBes financeiras, a Administragdo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo s&o aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido.
Seguranca razoavel € 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¢des relevantes existentes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras--Continuacao

As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisbes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes financeiras.

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

- ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccao de distorcdo 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, omissdo ou representacbes falsas
intencionais;

- Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do
Fundo;

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administracao;

- Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relag@o a eventos ou condi¢fes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢gdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgag6es nas demonstracdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas.
Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo
a ndo mais se manter em continuidade operacional,

- Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracfes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transagfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanga 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.

Sao Paulo,13 de maio de 2022.

Baker Tilly 4Partners Auditores Independentes S.S.
CR€2SP-031.269/0-1

e

Leonardo Boiani .Antoniazzi
-212.827/0-0 Contador CRC 1SP-255.559/0-5

Baker Tilly 4 Partners atuando como Baker Tilly ¢ membro da rede global da Baker Tilly International Ltd., cujos membros
sao pessoas juridicas separadas e independentes.
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Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ (MF): 24.514.406/0001-50

Administrado pela: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro de 2021

(Valores em milhares de Reais)

Notas 31/12/21 %PL
Ativo circulante 383.035 131,67
Disponibilidades 16 1 -
Aplicagao interfinanceira de liquidez
Tesouro Pré-fixado (LTN) 5 4.028 1,38
Contas a receber
Vendas a receber iméveis 6.f 379.005 130,29
Outros valores a receber
Despesas antecipadas 1 -
N&o Circulante
Contas a receber
Vendas a receber iméveis 6.f 147.245 50,62
Total do ativo 530.280 182,29
Passivo circulante
Encargos a Pagar 94 0,03
Taxa de administragado 16 59 0,02
Taxa de Gestédo 35 0,01
Exigivel alongo prazo
Obrigagdes por aquisi¢éo de imdveis 6.d 19.757 6,79
Ajuste patrimonio liquido / cotas 9.b 219.509 75,46
Provisdo para pagamentos a efetuar 27 0,01
Outras despesas administrativas 20 0,01
Auditoria 7 -
“Total do passivo 239.387 82,29
Patriménio liquido 290.893 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 530.280 182,29

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ (MF): 24.514.406/0001-50

Administrado pela: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Demonstracao do resultado

Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2021

(Valores em milhares de Reais)

Notas 15/06/2021 a 31/12/2021

Propriedades para Investimento
Receitas 6.f 525.552
Custos 6.e (83.668)
Resultado liquido de Propriedades para Investimento 441.884
Receitas financeiras 292
Receita de juros 292
Outras receitas/despesas (1.774)
Despesas com taxa de gestao 11 (230)
Despesas com taxa de administragédo 11 (159)
Despesas com auditoria e custodia 9)
Despesas de servicos técnicos (695)
Despesas tributarias (457)
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (4)
Taxa de fiscalizacdo da CVM )
Outras receitas e despesas operacionais (213)
Lucro liquido do periodo 440.402

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ (MF): 24.514.406/0001-50

Administrado pela: Planner Corretora de Valores S.A.
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Demonstracado das mutacdes do patriménio liquido
Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Valores em milhares de Reais)

Ajuste patrimonio Resultado do
Notas Cotas integralizadas Reservas liquido / cotas exercicio Total
Saldos em 15 de junho de 2021 - - - - -
Integralizacéo de cotas no periodo 70.000 - - - 70.000
Lucro liquido do periodo - - - 440.402 440.402
Ajuste patrimonial de cotas 9.b - - (219.509) - (219.509)
Constituicdo de reservas - 220.893 - (220.893) -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 70.000 220.893 (219.509) 219.509 290.893

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario

Administrado pela: Planner Corretora de Valores S.A.

Demonstracgéo dos fluxos de caixa

CNPJ (MF): 24.514.406/0001-50

CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo

Ajustes ao resultado liquido do exercicio
Reconhecimento da receita pelo valor geral de vendas

Total

VariagGes em ativos e passivos
Valores a pagar a Administradora
Provisdo de pagamentos a efetuar
Pagamento gestora

Caixa Liquido aplicado nas atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicéo de propriedade para investimento
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissédo de cotas
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Variag&o liquida de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

(Valores em milhares de Reais)

15/06/2021 a
31/12/2021

440.402

(441.877)

(1.475)

59
27
35

(1.354)

(64.617)

(64.617)

70.000

70.000

4.029

4.029

4.029
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Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ ne° 24.514.406/0001-50)

(Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.)
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2021

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

1.

Contexto operacional

O Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo) é constituido sob
a forma de condominio fechado, regido por seu regulamento e pelas disposices
legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis, em especial a Instru¢cdo n°
472/2008, conforme alterada, e demais instrucdes expedidas pela Comissédo de
Valores Mobiliarios (CVM).

O prazo de duracgdo do Fundo € indeterminado.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizacéo e a rentabilidade
de suas Cotas, preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisi¢cao de
iméveis; (ii) no desenvolvimento imobiliario através da contratacdo de construtora
e/ou incorporadora devidamente contratada pelo FIl para este fim; e (iii) no
investimento em aplicagBes financeiras nos termos e limites da legislacédo vigente;
visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos imdveis e/ou direitos reais
sobre tais imdveis, que poderdo ser adquiridos pelo Fundo (“Ativos Imobiliarios”),
(b) pelo aumento do valor patrimonial das Cotas advindo da valoriza¢éo dos ativos
do Fundo; ou (c) da posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que
comporao a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento do Fundo,
pela lei e disposicdes da CVM. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com
a garantia da administradora e do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

1.1. Impactos COVID-19

A Administracdo do Fundo continua acompanhando os possiveis impactos
em suas operacdes e tem trabalhado com a implementacdo de planos de
contingéncias para manter a continuidade das atividades operacionais em
uma situacdo de normalidade. Adicionalmente, a Administracdo considera
que os impactos da pandemia estdo adequadamente gerenciados até o
momento, sem impactos financeiros significativos aos negécios do Fundo.

Base para elaboracdo e apresentacdo das demonstracdes
financeiras

As préaticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a
elaboracdo das demonstragdes financeiras emanam das disposigdes previstas nas
Instrugcbes CVM n° 472/08, 516/11 e demais alteragbes posteriores, bem como dos
pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC),
devidamente aprovados pela CVM.

Na elaboragdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos
e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando
da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, o0s
resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos estimados.
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Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ ne° 24.514.406/0001-50)

(Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.)
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2021

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

3. Principais préaticas contabeis

a. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes
financeiras

A moeda utilizada para contabilizacdo das operacbes, e apresentacdo das
demonstragfes financeiras € o Real. Todo ativo e passivo que venha a ser
calculado em moeda estrangeira sofrerd a converséo para Real para efeito de

contabilizag&o.
b. Estimativas contabeis

Todo ajuste decorrente de mudanca de estimativa contébil nos saldos de ativo e
passivo, decorrem de avaliacdo da situacdo atual e das obrigacdes e dos
beneficios futuros esperados associados aos ativos e passivos, as alteracdes
nas estimativas contabeis que eventualmente podem ocorrer no Fundo, séo
decorrentes de novas informagdes, e, portanto, ndo se tratam de retificacéo de
erros.

c. Caixa e equivalentes de caixa

Correspondem aos saldos de disponibilidades e aplicag6es financeiras com
liquidez imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de
mercado. Os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a
compromissos de caixa de curto prazo, e ndo para investimento ou outros fins.

O Fundo considera equivalentes de caixa uma aplicacdo financeira de

conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita
a um insignificante risco de mudanca de valor.

d. Titulos e valores mobiliarios
Estdo representados por titulos e valores mobiliarios, as cotas de fundos de
investimento referenciado pelo valor de custo, acrescidos dos rendimentos
auferidos até a data do balanco, bem como Cotas de Sociedade registradas pelo
custo de aquisicao.

e. Apuracao do resultado

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime
contabil de competéncia.
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Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ ne° 24.514.406/0001-50)

(Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.)
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras

Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2021

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

4. Gerenciamento de riscos

Os principais riscos a que o Fundo esta sujeito, pelas caracteristicas dos
mercados em gue investe, sao:

a) O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia
brasileira: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar
modificagBes significativas em suas politicas e normas, causando impactos
sobre 0s mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As
atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas
gue envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a
remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica;
e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar tanto na rentabilidade como no valor de
negociagéo das Cotas.

b)Riscos de mercado e fatores macroecondmicos relevantes: Existe a
possibilidade de ocorrerem flutuacbes dos mercados nacional e internacional,
gue afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos ativos do Fundo, podendo gerar oscilacdo no valor das Cotas, 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¢Ges
econdbmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises
pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios
emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econémicas
adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida
de investimentos e, conseguentemente, na reducdo de recursos externos
investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008
resultou em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢des no
mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precgos de ativos (inclusive
de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducéo de gastos, desaceleracéo da
economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociagéo das Cotas.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

c)Risco da morosidade da justica e da administracao publica brasileira e
decisdes judiciais ou administrativas desfavoraveis: O Fundo podera ser
parte em demandas judiciais ou administrativas relacionadas aos Ativos
Imobiliarios e/ou aos Empreendimentos, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo, conforme aplicavel. No entanto, em virtude da reconhecida morosidade
do sistema judiciario e administrativo brasileiro, a resolucdo de tais demandas
podera ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que
o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais ou administrativas
relacionadas aos ativos integrantes de sua Carteira ou que o Fundo tenha
reservas suficientes para pagamento de custas e honorarios o que,
consequentemente, podera impactar na rentabilidade dos Cotistas, bem como
no valor das Cotas.

d)Risco sistémico e do setor imobiliario: O valor das Cotas e o preco dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros sofrem variacdes por fatores exdgenos
diversos, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagfes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econbmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado imobiliario, financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagéo da
moeda, mudancgas legislativas, interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, moratérias e alteracdes da politica
monetaria, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas. Esses fatores
podem implicar desaguecimento de determinados setores da economia, como o
mercado imobilidrio. A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor recebido em decorréncia da
comercializacdo das unidades imobiliarias dos Empreendimentos e,
consequentemente, no valor dos Ativos Imobiliarios, afetando o rendimento do
Fundo. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
Administradora, a Gestora, e suas respectivas Partes Relacionadas, qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condicOes e fatores.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

e)Risco de incorporacao e outros riscos relacionados ao setor imobiliario: o

f)

prazo estimado de obras dos empreendimentos desenvolvidos pelo Fundo
podera sofrer alteragdo, seja por fatores climéaticos, ambientais, geologicos,
arqueoldgicos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os
prazos pré-estabelecidos. O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma
extensa regulamentacdo expedida por diversas autoridades federais, estaduais
e municipais, que afetam, dentre outras, as atividades de locacéo, reforma e
ampliacdo de iméveis. Dessa forma, a realizacdo da incorporacdo de
empreendimentos pelo Fundo, por meio de mandato concedido a terceiros
especializados, pode estar condicionada a obtencdo de licencas especificas,
aprovacdo de autoridades governamentais, limitacbes relacionadas a
edificacdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para prote¢do ao
consumidor. Neste contexto, referidas leis e regulamentos atualmente
existentes, ou que venham a ser criados a partir desta data, poderdo impactar
adversamente os resultados do Fundo e a rentabilidade das Cotas. Além disso,
0 setor imobiliario esta sujeito a leis e regulamentos ambientais federais,
estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem exigir a
realizacdo e/ou acarretar atrasos ha realizacdo da construcdo dos
empreendimentos do Fundo, fazendo com que o Fundo incorra em custos
significativos para cumpri-las. O eventual descumprimento de leis e
regulamentos ambientais também pode acarretar a imposicdo de sancdes
administrativas, civeis e criminais, tais como, mas nao se limitando, multas e
indenizacdes. As leis e regulamentos que regem o setor imobiliario brasileiro,
assim como as leis e regulamentos ambientais, podem se tornar mais restritivas,
sendo que qualquer aumento de restricbes pode afetar adversamente o0s
negécios do Fundo e a sua rentabilidade. Os fatores descritos acima poderao
afetar adversamente as atividades do Fundo a rentabilidade dos Cotistas.
Riscos relacionados ao(s) incorporador(es): o(s) incorporador(es)
contratado(s) pelo Fundo para construcdo dos empreendimentos do Fundo
podem ter problemas financeiros, corporativos, de alto endividamento e
performance comercial deficiente de outros empreendimentos integrantes de
seu portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcdo e/ou atraso das obras do projeto do empreendimento, causando
alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto, bem como
contingéncias para o Fundo.

g) Risco de vendas: o Fundo ir4 desenvolver iméveis como objetivo de venda.

Caso as vendas ndo ocorram, ou ndo ocorram no volume ou prazo esperados, 0
patriménio do Fundo sera afetado adversamente.

h) Outros riscos relacionados ao setor imobiliario: Os iméveis integrantes da

carteira do Fundo poderéo sofrer sinistros ndo cobertos por seguros e ser objeto
de desapropriacdo pelo poder publico. Em quaisquer destas hipéteses, os
rendimentos esperados pelo Fundo poderdo ndo se materializar, ou poderédo
ndo se materializar no prazo esperado, gerando prejuizos para o Fundo e,
consequentemente, para os Cotistas.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

i)

)

Riscos de liquidez e impossibilidade de resgate das cotas: A aplicacdo em
cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobilidrio séo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitido aos cotistas solicitar o resgate de
suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua
eventual negocia¢cdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacédo de suas Cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as
cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagdo no mercado de
bolsa ou de balc&o organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Riscos de liquidez da carteira: 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¢cdes, a Administradora e a Gestora poderdo enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez para
honrar as obrigagbes de pagamento relacionadas aos proprios Ativos
Imobiliarios e/ou aos Empreendimentos e também ao funcionamento do Fundo,
sendo necessario aporte de capital por parte dos Cotistas. Ainda, a variacdo
negativa dos Ativos Imobilidrios ou dos Ativos Financeiros podera impactar o
Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas
situacdes em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo,
hip6tese na qual o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega
dos ativos integrantes da Carteira. Caso os Cotistas venham a receber ativos
integrantes da Carteira, ha o risco de receberem fracGes ideais da Sociedade
Investida, que serdo entregues apos a instituicdo de condominio sobre tal ativo.
Os Caotistas poderéo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no
caso de liquidacdo do Fundo.

k) Riscos decorrentes do prazo do fundo e das cotas: O Fundo ndo tem prazo

de duracdo determinado. Considerando que a aquisicdo de Cotas € um
investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilacdo do valor da Cota,
havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou
auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario, conforme o
caso. Ainda, tendo em vista que o Fundo é constituido como um fundo fechado,
o investidor ndo podera resgatar suas Cotas a ndo ser quando da liquida¢do do
Fundo e/ou do vencimento de cada emisséo de Cotas.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

I) Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas
de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios
de renda variavel, o que pressupfe que a rentabilidade de suas cotas
dependera do resultado da administragcdo dos investimentos realizados pelo
fundo de investimento imobiliario. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente das receitas provenientes indiretamente da
venda das unidades imobilidrias dos Empreendimentos, bem como dependera
diretamente da rentabilidade dos Ativos Financeiros que componham a Carteira.

m)Risco de diluigdo relativo a novas emissdes de cotas: Para que ndo haja
diluicdo da participagdo no patrimdnio do Fundo, € importante que os Cotistas
tenham condi¢cdes de acompanhar as novas emissdes de Cotas que poderdo
ocorrer. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerao
no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida, caso decidam
nao exercer seu direito de preferéncia.

n) Risco relativo & concentracdo: Podera ocorrer situagcdo em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a
totalidade das Cotas, passando tal cotista a deter uma posi¢ao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do
Fundo e/ou dos Cotistas.

0) Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: As aplicacdes
realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora,
de qualquer instituicdo pertencente aos seus respectivos conglomerados
econdmicos, ou com gualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

p) Risco de alteracao da legislacdo aplicavel: A legislacédo aplicavel ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, a
legislagéo tributaria, ambiental, legislagcdo de cambio e legislagdo que regula os
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, estdo
sujeitas a alteracbes. Ademais, podera ocorrer interferéncia de autoridades
governamentais brasileiras e de 6rgdos reguladores no mercado, bem como
moratdria e mudangas nas politicas monetérias e de cambio. Na hipdtese de
violagdo ou néo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e
autorizagdes, o Fundo pode sofrer sangbes administrativas, tais como multas,
interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogagcdo de
autorizag6es, conforme aplicavel, ou, ainda, estar sujeito a san¢des criminais
(inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
gerar custos adicionais. As agéncias governamentais ou outras autoridades
podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo de licencas e
autorizagdes necessarias para a exploracdo e/ou comercializacdo dos
Empreendimentos, gerando um impacto adverso nas Cotas do Fundo. Ainda,
em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade
de se providenciar reformas ou alteragbes nos Empreendimentos. Quaisquer
desses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos
realizados pelo Fundo, sua expectativa de rentabilidade, bem como as
condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de amortizacédo das Cotas.

g) Risco regulatério: A CVM e demais 6rgdos competentes poderdo realizar
alteracdes na regulamentacdo aplicavel ao Fundo, hipétese em que a
Administradora terA a prerrogativa de alterar este Regulamento
independentemente de Assembleia Geral, o que podera impactar a estrutura do
Fundo, podendo haver inclusive, aumento nos encargos do Fundo. Tais
alteracdes poderdo, assim, afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

r) Riscos tributarios: De modo geral, os fundos de investimentos constituidos no
Brasil, por ndo serem dotados de personalidade juridica, ndo sofrem tributacao
no nivel de suas respectivas carteiras de investimento. Os ganhos e
rendimentos auferidos pelos fundos de investimento sdo geralmente tributados
guando distribuidos para os respectivos cotistas.

Segundo a legislagéo tributaria aplicavel, um fundo de investimento imobiliario
ndo sofre tributagdo no nivel de sua carteira, desde que (i) distribua, 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 (“Regra de
Distribuicdo Obrigatéria”); e (i) aplique recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas (conforme
definido na legislagéo), percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas.

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

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de
novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos
inicialmente.

Além disso, cumpre mencionar que ja existe a possibilidade de que a Receita
Federal do Brasil tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao nédo
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou
guanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de imposto de
renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢cdes das demais
pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos
cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operagcBes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja
concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser
pago aos cotistas ou mesmo o valor das cotas.

s) Outros riscos exdgenos ao controle da Administradora: O Fundo também
podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdégenos ao
controle da Administradora, tais como moratéria, mudancga nas regras aplicaveis
aos seus ativos, mudancas impostas aos Ativos Financeiros integrantes da
Carteira, alteracd@o na politica monetéria, 0os quais, caso materializados, poderéo
causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo e o valor das Cotas.
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4. Gerenciamento de riscos--Continuagao

f)

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora: Durante a vigéncia do
Fundo, a Administradora podera sofrer intervencéo e/ou liquidacéo extrajudicial
ou faléncia, a pedido do BACEN, conforme aplicavel, bem como ser
descredenciado, destituido ou renunciar as suas funcdes, hipéteses em que a
sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo
e aos Cotistas.

u)Riscos de governanca: Algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo da

Assembleia Geral por quérum qualificado de aprovacéo, de forma que pode ser
possivel 0 ndo comparecimento de cotistas suficientes para a tomada de
decisdo em Assembleia Geral de cotistas, podendo impactar adversamente nas
atividades e rentabilidade do Fundo na aprovagéo de determinadas matérias em
razdo da auséncia de quérum.

Risco de ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os
rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo dos ativos integrantes de sua
Carteira estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos em virtude de casos
fortuitos e eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos ativos, exemplificativamente,
terremotos, vendavais, enchentes, deslizamentos de terra e epidemias.
Adicionalmente, em quaisquer de tais situacdes, as autoridades governamentais
poderdo adotar medidas de controle de danos a populagédo ou a economia que
podem ter efeito adverso significativo e/ou a operagcdo do Fundo, tais como
interdicdo dos Empreendimentos e deslocamento de seus ocupantes. Portanto,
os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacbes atipicas, que poderdo gerar
perdas ao Fundo e aos cotistas.

w) Riscos relacionados a pandemia de Covid-19: O momento macroeconémico,

decorrente da crise resultante da pandemia de Covid-19, é reconhecidamente
desafiador no curto prazo. As restricdes nas atividades do comércio, em razdo
das medidas de combate a Covid-19 adotadas pelos governos federal,
estaduais e municipais contribuiram para as expectativas de retracao do produto
interno bruto brasileiro. O Brasil, assim como outros paises, esta atualmente
enfrentando impactos sociais e econdbmicos significativos resultantes das
medidas tomadas pelas autoridades para conter a Covid-19. Tendo em vista os
recentes impactos negativos nos mercados de capitais mundiais, observou-se

elevada volatilidade na precificagdo de ativos financeiros em 2020.
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5. Titulos e valores mobiliarios

Composigéao dos titulos e valores mobiliarios:

Vencimento Qtde. 31/12/2021

Titulos de Renda Fixa
Tesouro Pré-fixado Acima de 365 dias 4,786 4.028

6. Propriedade parainvestimento
a.)Aquisicao imoével — Amagerone Capital

A empresa Amagerone Capital Holding do Brasil Ltda (vendedora) decide
vender a Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario (compradora) a
area de terra denominada PR-01.1, desmembrada da maior por¢cédo da area
de terras denominada Parcela 01, situada na area sul da Fazenda Praia do
Forte, Municipio de Mata de S&o Joao, Bahia, inscrito no censo imobiliario
municipal sob o n°® 41800, medindo 790.758,09m2 e no Registro Imobiliario
Patrimonial de area de Marinha sob n° 3721 01 00419-94 conforme medidas
e confrontacdes constantes na Matricula n.° 25.933, Registro Geral do Oficio
do Registro de Iméveis de Mata de S&o Jodo — BA. Nessa matricula consta
que a area correspondente de Reserva Legal esta inserida, conforme registro
anterior, na matricula n°® 15.165 do referido Cartério de Registro de Iméveis.
Havido dito imovel conforme registro anterior 15.636 da referida matricula.
Forma de pagamento:

Aquisicdes Imével 08/07/2021 - AMAGERONE CAPITAL

Valor da compra imével 41.505 Adiantamento
Valor pago ao vendedor (39.390) PREFEITURA DARF

Valor pago em impostos (2.115) sendo R$ 1.038 R$ 1.077
Saldo a pagar -
Valor pago ITBI 1.245
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6. Propriedade parainvestimento--Continuacéo
b.) Aquisicdo imovel — Ascot Markets

A empresa Ascot Markets Holding do Brasil Ltda (vendedora) decide vender
a Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario (compradora) a area
de terra denominada PR-02.1, desmembrada da maior por¢cao da area de
terras denominada Parcela 02, situada na area sul da Fazenda Praia do
Forte, Municipio de Mata de Sao Jodo, Bahia, inscrito no censo imobiliario
municipal sob o n® 41798, medindo 121.661,37m?, e no Registro Imobiliario
Patrimonial de area de Marinha sob n° 3721 01 00417-22, conforme
medidas e confrontacdes constantes na Matricula n.° 25.935, Registro Geral
do Oficio do Registro de Imdéveis de Mata de Sao Jodo — BA. Nessa
matricula consta que a area correspondente de Reserva Legal esta inserida,
conforme registro anterior, na matricula n°® 15.165 do referido Cartério de
Registro de Iméveis. Havido dito imével conforme registro anterior 15.637 da
referida matricula. Forma de pagamento:

Aquisicdes Imdvel 08/07/2021 - ACOST MARKETS

Valor da compra imével 6.384 Adiantamento

Valor pago ao vendedor (6.158) PREFEITURA DARF
Valor pago em impostos (226) sendo 102 124
Saldo a pagar -

Valor pago ITBI 192

c.)Aquisicdo imoével — Ballet Holding

A empresa Ballet Holding do Brasil Ltda (vendedora) decide vender a Praia
do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario (compradora) Uma area de
terra denominada Parcela 03 com 264.976,62mz2 (26,50ha) situada na area
sul da Fazenda Praia do Forte, Distrito de Acu da Torre, Municipio de Mata
de Sao Jodo, Bahia, inscrito no censo imobiliario municipal sob o n°® 19724, e
no Registro Imobiliario Patrimonial de area de Marinha sob n® 3721 01
00015-00, conforme medidas e confrontac6es constantes na Matricula n°®
15.638, Registro Geral do Oficio do Registro de Imdveis de Mata de Sé&o
Jodo — BA. Nessa matricula consta que a area correspondente de Reserva
Legal esta inserida, conforme registro anterior, na matricula n°® 15.165 do
referido Cartério de Registro de Iméveis. Forma de pagamento:

Aquisicdes Imével 08/07/2021 - BALLET HOLDING

Valor da compra imével 13.911 Adiantamento
Valor pago ao vendedor (13.629) PREFEITURA DARF

Valor pago em impostos (282) sendo 244 38
Saldo a pagar -
Valor pago ITBI 417
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6. Propriedade parainvestimento--Continuacao
d.) Aquisicdo imovel — Atual Selada

A empresa Atual Participa¢gdes Ltda (vendedora) decide vender a Praia do
Castelo Fundo de Investimento Imobiliario (compradora) a Area de terra ja
contemplada com o termo de reserva legal da Fazenda Praia do Forte,
neste Municipio de Mata de Sao Jodo, Bahia, area essa identificada com
AS-04 com 55.449,43m2 (5,54ha) desmembrada da matricula 15.221, area
sul, inscrito no censo imobiliario municipal sob o n° 030496, conforme
medidas e confrontagdes constantes na Matricula n.° 15.347, Registro Geral
do Oficio do Registro de Imdéveis de Mata de Sao Jodo — BA. Havido dito
imovel conforme registro anterior 15.221 da referida matricula. Nessa
matricula consta que a area correspondente de Reserva Legal esta inserida,
conforme registro anterior, na matricula n°® 15.165 do referido Cartério de
Registro de Imoveis. Forma de pagamento:

Aquisic¢des Imével 08/07/2021 - ATUAL E PFM

Valor da compra imovel 19.051
12 parcela prevista para 05/01/2022
Demais 35 parcelas 05° dia dos demais meses
Saldo a pagar 19.051
Valor pago ITBI 572

Saldo a pagar

Cada uma das parcelas sera corrigida pela variagdo do CDI entre 10/06/2021,
correspondente a data de assinatura do instrumento particular de promessa
de compra e venda de modvel, e o dia 30 do més anterior ao vencimento da
parcela.

Sendo assim até o periodo findo em 31 de dezembro de 2021 o saldo apagar
estd composto da seguinte forma:

Saldo principal 19.051
Atualizagdo CDI - Compra Imovel 650
Atualizagdo CDI - Parcelas PFM 56
Total 19.757
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6. Propriedade parainvestimento--Continuacéo
e.)Desenvolvimento de Empreendimento Imobiliario

De um lado, Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
(Proprietario) uUnico e exclusivo proprietario dos iméveis localizados na
Cidade de Mata Sao Jodo, no Estado da Bahia, matriculados sob os
nameros 15.347, 15.638, 25.933, 25.935, todos do Cartério de Registro de
Imbéveis de Mata de S&do Jodo/BA (Imodveis), constituindo um terreno com
aproximadamente 1.232.845,51 m2 (Terreno), sendo também titular dos
direitos relativos as aprovacdes e licenciamentos relativos ao terreno, nos
termos indicados neste instrumento, que disponibilizara os Iméveis para o
desenvolvimento do Empreendimento Imobiliario, tendo a Vetor Construcao e
Incorporacdo Imobiliaria Ltda (Incorporadora) como a Unica e exclusiva
incorporadora imobiliaria e construtora do Empreendimento Imobiliario,
pretende desenvolver no Terreno, a ser constituido com a unificacdo dos
Iméveis, um empreendimento imobiliario de natureza residencial, consistente
em um condominio composto de um setor cujas unidades autbnomas se
constituem na forma de fragGes ideais privativas (Lotes), correspondente ao
Setor Lotes, e de um setor cujas unidades autbhomas se constituem na
forma de apartamentos (Apartamentos), correspondente ao Setor Vilas.

Composicéo total das aquisicfes do empreendimento
Em 31 de dezembro de 2021 o total de aquisicbes foi no montante de R$

83.668, sendo R$ 64.617 pagos a vista e R$ 19.051 em parcelas a pagar a
partir de janeiro de 2022 conforme mencionado na nota explicativa n° 6.d

Imével Transacao Valor contébil

Amagerone Capital (6.a) Principal 39.390
Ascot Markets (6.b) Principal 6.158
Ballet Holding (6.c) Principal 13.629
Atual Selada (6.d) Principal 19.051
Todos os iméveis ITBI 2.426
Todos os imoveis IPTU 1.602
Todos os imoveis Taxa Laudémio 54
Todos os imoveis Taxa Ocupagao 1.253
Todos os iméveis Despesas cartério 105
Total 83.668

24



Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ ne° 24.514.406/0001-50)

(Administrado por: Planner Corretora de Valores S.A.)
CNPJ (MF): 00.806.353/0001-54

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de

dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

6. Propriedade para investimento--Continuagao

Desmembramento dos lotes

Modelo Quantidade Metragem Valor contabil

Apartamento 136 104 m? 6.894
Lotes 458 700m?2 72.706
Lotes 23 800m2 4.068
Total 83.668

f.) Contas a receber

Em 31 de dezembro de 2021 estéo registrados os saldos a receber referentes
ao contrato de desenvolvimento imobiliario, firmado entre a Incorporadora e o
Fundo onde caberd o recebimento de 76% correspondente valor geral de
venda (VGV) bruto do empreendimento imobiliario pela incorporadora. Abaixo
a composicao de vendas a receber no periodo:

Fluxo de caixa — (VGV Incorporadora)

Receita lotes vendidos 377.491
Projecdo de venda estoque lotes 139.205
Total contas a receber lotes 516.696
Receita vilas vendidas 11.234
Projecdo de venda estoque vilas 164.499
Total receita vilas 175.733
Total valores areceber 692.429
Despesas

Impostos (6.263)
Projeto (28)
Construgéo (132.142)
ComissoOes sobre vendas (13.439)
Marketing/publicidade (659)
Despesas incorporacao (7.963)
Despesas construgdo (5.684)
Receita e despesas Financeiras @
(-) Despesas (166.179)
(=) Total contas a receber 526.250

Em de 31 de dezembro de 2021 o saldo de contas a receber esta registrado
no montante de R$ 526.250, segregados em R$ 379.005 a curto prazo e R$
147.245 a longo prazo na rubrica “Vendas a receber imoveis. Os valores séo
atualizados mensalmente de acordo com o Valor de Geral de Venda (VGV) da

Incorporadora.

O saldo registrado com receitas de vendas foi de R$ 525.552.
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7.

Cotas do Fundo

As Cotas séo escriturais, nominativas e correspondem a fragbes ideais do
patriménio do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do
Cotista no Livro de Registro de Cotistas ou na conta de depdésito das Cotas.

Os servicos de controladoria, custédia e escrituracdo das cotas do Fundo serédo
prestados pela Administradora, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

As Cotas serdo destinadas exclusivamente a Investidores Profissionais, nos temos
do art. 9°-A da Instrugdo CVM n° 539/13 (“ICVM 539”), sendo possivel a criagéo de
outra classe de Cotas na eventualidade do Fundo realizar oferta publica nos termos
da Instrugdo CVM n° 400/03 (“ICVM 400").

Na hipotese de emissédo de novas Cotas, preco de emissdo das Cotas objeto da
respectiva oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das
Cotas da respectiva classe, representado pelo quociente entre valor do patrimodnio
liguido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas da respectiva classe
emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo Instrumento de aprovacéo da
nova emissdo; ou (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de
mercado das Cotas da respectiva classe ja emitidas, apurado em data a ser fixada
no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Em caso de emissfes
de novas cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera a Gestora orientar a
Administradora acerca do critério de fixacdo do valor de emisséo das novas Cotas
dentre as trés alternativas acima.

As Cotas da primeira emisséo seréo distribuidas mediante Ofertas Restritas, nos
termos da Instrugdo CVM n° 476/09 (“ICVM 476").

No periodo de 15 de junho de 2021 a 31 de dezembro de 2021 (data de inicio das

atividades do Fundo) foram emitidas 70.000 (setenta mil) cotas no montante de R$
70.000.
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8.

Politica de distribuic&o de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sao
incorporados diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizacdo de cotas.

Calculado de acordo com o paragrafo unico, art. 10, da Lei n° 8.668/1993 e Oficio
Circular/CVM/SIN/SNC/N®  1/2014, combinados com as determinagdes do
regulamento do fundo, o Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

No periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31
de dezembro, ndo ocorreu distribuicdo de lucro caixa e néo realizou distribuicdo de
rendimentos.

Abaixo apresentamos o demonstrativo de distribui¢do de dividendos:

2021
Valor (R$/1000)
Resultado Contébil Financeiro

(+) Receita de vendas de propriedades para investimento 525.552 -
(-) Custos (83.668) -
Resultado liquido de ativos imobiliarios 441.884 )
Recursos mantidos para as necessidades de liquidez -
(+) Titulos publicos federais 292 285
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 292 285
(-) Despesas com taxa de gestao (230) (295)
(-) Despesas com taxa de administracao (159) (100)
(-) Despesas com auditoria e custodia 9) )
(-) Despesas de servigos técnicos (695) (675)
(-) Despesas tributarias (457) (457)
(-) Demais despesas de servigos do sistema financeiro 4) 4)
(-) Taxa de fiscalizagdo da CVM () (@)
(-) Outras receitas e despesas operacionais (213) (298)
Total de outras receitas/despesas (1.774) (1.638)
Total 440.402 (1.353)
Dividendos declarados e pagos até o 15° dia do més subsequente -
Total distribuido -
% distribuido atendendo ao minimo de 95% de lucro caixa 00,00%

As ofertas de Cotas do Fundo ser&o objeto de (i) oferta publica de distribuicdo, nos
termos da Instrucdo CVM n° 400/03, ou (ii) oferta publica com esforcos restritos de
distribuicdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, respeitas, ainda, em ambos
0s casos, as disposicdes da Instrucdo n° 472/08 da CVM. Os valores mobiliarios
serdo negociados somente no mercado secundario de bolsa de valores
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc&do, nos termos
da regulamentagéo vigente, depois da sua subscricdo/aquisi¢do pelo investidor ou
do inicio de funcionamento do Fundo.

No periodo de 15 de junho a 31 de dezembro de 2021 o Fundo néo realizou
distribuicdo de rendimentos.
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9.

Rentabilidade

O valor patrimonial da cota no ultimo dia atil e a rentabilidade acumulada no
periodo estdo apresentadas da seguinte forma em 31 de dezembro de 2021

Rentabilidade
Acumulada em

Data Valor da Cota %
15/06/21(a) 1.000,00 -
31/12/21 (b) 4.155,60 315,56%

(a) Data de inicio das atividades do Fundo.

(b) Ap6s a Administragdo do Fundo concluir os montantes a serem divulgados aos cotistas na carteira
do Fundo de 31 de dezembro de 2021, foi identificada a necessidade de realizacdo de um ajuste
contabil para adequacdo dos montantes de Receitas e Contas Receber, e como consequéncia
aumentou o resultado do exercicio e consequentemente o seu patriménio liquido no montante de
R$ 219.509, impactando desta forma, o valor unitario das Cotas que ja haviam sido divulgadas
aos cotistas. Com objetivo de preservar as informagdes ja divulgadas aos cotistas, a
administracdo do Fundo realizou uma provisdo no Passivo Circulante em contrapartida ao
Patriménio Liquido na rubrica “Ajuste patriménio liquido / cotas” no montante de R$ 219.509.
Referido ajuste contabil foi revertido em 2022, conforme nota explicativa 18.2.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de ganhos futuros.

10. Servigos prestados ao Fundo

O Fundo € administrado por Planner Corretora de Valores S.A., instituicdo
financeira com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar, Itaim Bibi,
na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.806.535/0001-54, devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administradora de carteira de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério CVM n° 3.585, de 02/10/1995 (“Administradora”).

Os servicos de controladoria, custodia e escrituragdo das cotas do Fundo serdo
prestados pela Administradora, que emitira extratos de contas de depésito, a fim de
comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada por MDM Capital Gestora de
Recursos Ltda. (“MDM GESTAQ"), sociedade com sede na Cidade e Estado de
Sao Paulo, na Rua Elvira Ferraz, n. ° 250, conjunto 109, Vila Olimpia, inscrita no
CNPJ sob n° 30.418.084/0001-49 (“Gestora”), credenciada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracéo de carteiras de valores mobiliarios.
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11. Taxa de administracao

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, custodia e controladoria, sera
devido ao Administradora o valor correspondente a; 0,3% a.a. sobre a faixa de
patriménio até R$ 100 milhdes; 0,2% a.a. sobre a faixa de patriménio situada entre
R$ 100.001 mil até R$ 200 milhdes e, 0,1% a.a. sobre a faixa de patrimbnio que
exceder a R$ 200 milhdes.

Sera observado o valor minimo mensal de R$ 20 (vinte mil reais), corrigido
anualmente pela variagdo positiva do Indice Geral de Pregos do Mercado,
calculado e divulgado pela Fundacao Getulio Vargas, ou por outro indice que vier a
substitui-lo.

A taxa de administracdo sera calculada a base de 1/252 (um duzentos e cinquenta
e dois avos) sobre o valor descrito acima, e sera paga diretamente pelo Fundo a
Administradora e demais prestadores de servigos para o Fundo, até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente. N&o sera cobrada taxa de performance.

No periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31
de dezembro 2021, foi provisionada a importancia de R$ 159 a titulo de taxa de
administracao e R$ 230 a titulo de taxa de Gestao.

Pelo servico de Gestado, sera dividido com o Gestor o valor correspondente & R$
35.000 mensais, quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste
Regulamento e na regulamentacéo vigente, que sera corrigido pelo indice Geral de
Precos (IGPM), divulgado mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Economia
Getulio Vargas ( FGV IBRE) a cada intervalo de 12 meses, contados a partir do
inicio do funcionamento do Fundo (“ Taxa de Gestao”).

12. Politica de divulgacé&o de informacdes

As informagdes obrigatorias sédo divulgadas nos sites da CVM, B3 — S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcéo e da administradora e estao a disposi¢édo dos cotistas na sede desta.
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13. Tributacéo
Tributac&o aplicavel aos Cotistas
a) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacéo, cessdo ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva, a depender
do prazo do investimento. Regra geral, os investimentos realizados pelos
Cotistas ficardo sujeitos a aliquota de 0% do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i)
dificilmente o prazo para resgate ou liquidacéo sera inferior a 30 dias (prazo a
partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (i) a cessdo das Cotas é
regularmente realizada em bolsa de valores. Em qualquer caso, o Poder
Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de
1,50% ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

b) IOF/Cambio

As operacdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de
investimento no Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos aplicados estédo
sujeitas a aliquota de 0% do IOF/Cambio. As operagfes de cambio realizadas
para remessa de juros sobre o capital préprio e dividendos ao exterior também
estdo sujeitas a aliqguota de 0% do IOF/Cambio. Em qualquer caso, Poder
Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio até o percentual
de 25%, cuja aplicabilidade podera ser imediata.
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13. Tributagc&o--Continuagéo

c) Imposto de Renda (IR)

O IR devido pelos Cotistas tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que
caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagéo, o
resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros pelo
Fundo.

l. Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizagdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao
IR & aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de beneficiario
pessoa fisica ou pessoa juridica. Todavia, a apuragédo do ganho podera
variar em funcdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica) e/ou
em funcdo da alienacéo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além
disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas
optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo sujeito a
tributacdo adicional ou ajuste em declaracdo), enquanto o IR devido
pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado ser& considerado antecipagéo (IRPJ e da CSLL).

Ademais, a depender do caso, os rendimentos e ganhos auferidos por
pessoa juridica em razéo do investimento no Fundo poderao, ainda, estar
sujeitos & incidéncia da Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social -
PIS e da Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou
mercado de balc&o ndo organizado com intermediagéo.

O Caotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que
os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que
sejam cumpridas as seguintes condicdes: (i) esse Cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% da totalidade das cotas do Fundo
e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam
distribuidas, no minimo, entre 50 cotistas.
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13. Tributagc&o--Continuagéo

I. Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estdo sujeitos ao mesmo
tratamento tributario aplicavel aos Cotistas residentes no Brasil. Todavia,
a legislagéo prevé tratamento tributario privilegiado, para os investidores
estrangeiros que (i) nao residirem em pais ou jurisdicdo com tributacao
favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugdo CMN n° 4.373/14. Caso essas
condi¢cdes sejam observadas, a tributacdo dos ganhos e rendimentos do
investidor estrangeiro se dara da seguinte forma: (a) os ganhos auferidos
na cessao ou alienagédo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serao tributados a aliquota de 15%;
(b) os ganhos auferidos na cesséo ou alienacdo das Cotas em bolsa de
valores ndo estardo sujeitos ao IR. A lista de paises e jurisdi¢cdes cuja
tributacé@o é classificada como favorecida consta da Instrugdo Normativa
RFB n° 1.037, de 04 de junho 2010.

Tributac&o aplicavel ao Fundo

a) IOF/Titulos

b)

Atualmente, as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de
0% do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo esta autorizado a majorar essa
aliquota até o percentual de 1,5% ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

Imposto de Renda (IR)

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas
pela carteira do Fundo nao estardo sujeitos ao IR. Nao estéo sujeitos ao IR os
rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacbes nos seguintes ativos
imobiliarios: letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de
crédito imobiliario e cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao
organizado.

Séo isentos do IR os dividendos recebidos pela carteira do Fundo em razado da
participacdo em sociedades empresarias e em sociedades em conta de
participagdo, na qualidade de socia participante. As atividades e operagfes
realizadas por essas sociedades séo tributadas exclusivamente e de acordo
com as regras detalhadas no tépico seguinte.
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13. Tributagc&o--Continuagéo

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de
renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles listados acima, os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos estaréo sujeitos a incidéncia do IR de
acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste
caso, 0 imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR
a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos
seus Cotistas.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela
RFB, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de outros
Fundos de Investimento Imobiliario, caso esta modalidade de investimento
venha a ser admitida neste Regulamento, serdo tributados pelo IR a aliquota de
20%, conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n°® 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operacdes acima ndo prejudica o direito da
Administradora de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento
e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucéo
ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.

14. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administragéo do Fundo.

15. Prestacao de outros servigcos e politica de independéncia do

16.

auditor

De acordo com a Instrucdo CVM 381/03, a administradora ndo contratou outros
servigos, que envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto aos
Auditores Independentes responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras
do Fundo, que nao seja o de auditoria externa.

Partes relacionadas

No periodo de 15 de junho de 2021 (data de inicio das atividades do Fundo) a 31
de dezembro de 2021, o Fundo possuia saldo de R$ 1 em conta de depdsito junto a
Administradora, além dos valores provisionados de taxa de administragdo
mencionados na nota explicativa n° 9, o Fundo possuia saldo a pagar no montante
de R$ 59 a titulo de taxa de administragéo.
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17. Alteracdes estatutarias

Em instrumento particular de segunda alteragdo do Moradas Fundo de investimento
imobiliario Fll realizado em 31 de maio de 2021, resolve alterar a denominagéo
social do Fundo para Praia do Castelo Fundo de Investimento Imobiliario.

18. Eventos subsequentes
18.1. Distribuicdo de Rendimentos Extraordinaria

Em 28 de margo de 2022, a Administragdo do Fundo comunicou aos cotistas
e ao mercado que o lucro auferido para Distribuicdo de Rendimentos
Extraordinaria referente a antecipagdo de resultado auferido no primeiro
semestre de 2022 (data-base 28/03/2022) ser4d no montante total de R$
70.000, sendo o valor por cota de R$ 1 (um mil reais), distribuidos aos
cotistas do Fundo na proporcao de suas respectivas participagoes.

18.2. Ajuste de patrimdnio liquido / cotas
Em 14 de abril de 2022 a Administracdo do Fundo efetuou a reverséo do ajuste
de patrimonio liquido / cotas, descrito na nota explicativa n® 9.b, regularizando

dessa forma seu Passivo Circulante, Patriménio Liquido e valor unitario de suas
Cotas nesta data.

Planner Corretora de Valores S.A. Reinaldo Dantas
Administradora Contador CRC-1SP 110.330/0-6
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