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Relatério do auditor independente sobre as demonstragées financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia

Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“Administradora do Fundo”)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN
Multiestratégia (“Fundo”) que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos
fluxos de caixa para o periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas operagbes) a
31 de dezembro de 2022, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o
resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragcbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cado patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia em 31 de dezembro de 2022, o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 3 de agosto a
31 de dezembro de 2022, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido

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
financeiras”. Somos independentes em relacéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

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 demonstragdes financeiras como um todo e na formacéao de
nossa opinido sobre essas demonstrag¢des financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como
nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de
nossos procedimentos, é apresentado no contexto das demonstragées financeiras tomadas
em conjunto.
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Nos cumprimos as responsabilidades descritas na secgao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relacéo a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgdes
significativas nas demonstragbes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstragdes financeiras do Fundo.

Aplicacdes em certificados de recebiveis imobiliarios — CRI

Em 31 de dezembro de 2022, a carteira de investimentos em certificados de recebiveis
imobiliarios no montante de R$ 85.936 mil que representava 73,54% do patriménio liquido do
Fundo. Consideramos este como um principal assunto de auditoria pois o investimento em
certificados de recebiveis imobiliarios envolve risco de crédito da contraparte, de liquidez,
além do fato de sua precificagao se utilizar de técnicas de valorizagdo que envolvem grau
significativo de julgamento e estimativa.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia, titularidade e
valorizagao dos investimentos em certificados de recebiveis imobiliarios incluiram, entre
outros, a avaliagdo da adequacado dos procedimentos adotados para andlise do risco de
crédito dos certificados de recebiveis imobiliarios; o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para nos auxiliar na analise do valor justo dos investimentos através da valorizagéo
dos ativos com base em dados obtidos de mercado, verificacdo da liquidacdo financeira
durante periodo e o confronto da carteira de investimentos com o extrato do érgao custodiante
dos ativos. Adicionalmente, avaliamos a adequacido das divulgagbes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 5.2(a).

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados para as aplicagdes em
certificados de recebiveis imobiliarios, que esta consistente com a avaliagdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela
Administradora do Fundo s&o aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.

Investimentos em cotas de fundos de investimento

Conforme apresentado no demonstrativo da composicdo e diversificagdo da carteira, os
investimentos em cotas de fundos de investimento representavam 20,57% do patriménio
liqguido do Fundo. Considerando o impacto direto na mensuragéo do valor justo das cotas do
Fundo e devido a materialidade no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto, os investimentos em cotas de fundos de investimento foram considerados um
principal assunto de auditoria.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a obtengdo das Ultimas
demonstragdes financeiras auditadas dos fundos investidos, a verificagdo dos extratos de
custddia dos administradores dos fundos investidos para confirmagédo da posi¢cao de cotas
detidas pelo Fundo e a verificagdo da correta valorizagdo dos investimentos por meio das
informacdes divulgadas pelos administradores dos fundos investidos.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre os investimentos em
cotas de fundos de investimento, que esta consistente com a avaliagdo do Administrador do
Fundo, consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administrador do Fundo sao
aceitaveis, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideracao a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n® 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria
uma vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adigbes
e/ou exclusdes considerando as obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagcdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e andlise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adicbes e
exclusdes incluidas na base de calculo com as documentag¢des de suporte providas pela
Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da
Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigacbes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribui¢cdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacédo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n® 7 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora
do Fundo para os calculos de distribuigdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da
base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e
informagoes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes
As demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

foram auditadas por outro auditor independente que emitiu relatério, em 25 de fevereiro de
2022, com uma opinido sem modificacdo sobre essas demonstracdes financeiras.
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Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagao das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragao de demonstragdes financeiras livres
de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracgées financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliagdo 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 demonstragbes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragbes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas ndao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distor¢des relevantes existentes. 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 decises econémicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstracgdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
de distorgao 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, falsificagdo, omissao
ou representacoes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nédo, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administradora
do Fundo.

o Avaliamos a adequacgéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.
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e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstrages financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
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.

o Avaliamos a apresentacgéao geral, a estrutura e o contelido das demonstracgdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transagbes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagcao adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou
quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

S30 Paulo, 17 de fevereiro de 2023.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

Rui Borges
Contador CRC SP-207135/0



Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia
CNPJ: 43.010.543/0001-00
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022

Em milhares de Reais

Ativo Nota 31/12/2022 % do PL

Circulante
Aplicacdes Financeiras
De natureza nao imobiliaria

Cotas de fundo de renda fixa 51 24.041 20,57%
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 5.2 (a) 85.936 73,54%
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2 (b) 1.735 1,48%
Acbes de companhias abertas 5.2 (c) 5.992 5,13%
Dividendos a receber 61 0,05%
Outros créditos 2 0,00%

117.767 100,78%

Total do ativo 117.767 100,78%
Passivo Nota 31/12/2022 % do PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 7 761 0,65%
Impostos e contribuicdes a recolher 6 0,01%
Provisbes e contas a pagar 16.3 141 0,12%
908 0,78%
Total do passivo 908 0,78%

Patriménio liquido

Cotas de investimentos integralizadas 8.1 123.820 105,96%
Gastos com colocacao de cotas 8.4 (5.462) -4,67%
Prejuizos acumulados (1.499) -1,28%
Total do patriménio liquido 116.859 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 117.767 100,78%

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia
CNPJ: 43.010.543/0001-00

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragao do resultado do periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas operagodes) a 31

de dezembro de 2022

Em milhares de Reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2022
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2 (a) 3.286
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2 (a) (958)
Rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliarios (FlIs) 51
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios (FllIs) 5.2 (b) (112)
Ajuste ao valor justo de agdes de companhias abertas 5.2 (c) (1.403)
Receitas com juros sobre capital proprio 61
Resultado liquido de atividades imobiliarias 925
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 1.940
Receitas com operagbes compromissadas 1
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 10 (334)
1.607
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 10 (60)
Taxa de administrag&o 6e10 (412)
Outras receitas (despesas) operacionais 10 (1)
(473)
Lucro liquido do periodo 2.059
Quantidade de cotas integralizadas 8.1 1.238.196
Lucro liquido por cota integralizada - R$ 1,66
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 94,38

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




Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia
CNPJ: 43.010.543/0001-00

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragao das mutagdes do patriménio liquido do periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas operagées) a 31 de dezembro de 2022

Em milhares de Reais

Cotas de Gastos com
investimentos colocagao de Prejuizos
Nota integralizadas cotas acumulados Total
Cotas de investimentos integralizadas em 3 de agosto de 2022 8.2 123.820 - - 123.820
Gastos com colocagéo de cotas 8.4 - (5.462) - (5.462)
Lucro liquido do periodo - - 2.059 2.059
Rendimentos apropriados 7 - - (3.558) (3.558)
Em 31 de dezembro de 2022 123.820 (5.462) (1.499) 116.859

As notas explicativas da Administragédo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia
CNPJ: 43.010.543/0001-00

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstracao do fluxo de caixa (método direto) do periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas
operagodes) a 31 de dezembro de 2022

Em milhares de Reais

31/12/2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de despesas de consultoria (43)
Pagamento de taxa de administragcéo (329)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 38
Pagamento (compensacao) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (334)
Caixa liquido das atividades operacionais (668)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 1.940
Receitas com operacdes compromissadas 1
Aquisicdo de agbes de companhias fechadas (7.395)
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos de investimento imobiliarios (FlIs) 51
Aquisicéo de cotas de fundos de investimento imobiliarios (FllIs) (1.847)
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (1)
Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (87.282)
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 1.342
Recebimento de juros e atualizagao monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 2.333
Caixa liquido das atividades de investimento (90.858)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas 123.820
Pagamento de gastos com colocagao de cotas (5.462)
Rendimentos distribuidos (2.797)
IRRF sobre rendimentos distribuidos 6
Caixa liquido das atividades de financiamento 115.567
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 24.041
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 24.041

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia
CNPJ: 43.010.543/0001-00
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras do periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas operagdes) a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto quando mencionado o contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario — SPX SYN Multiestratégia ("Fundo"), administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 15 de maio de 2022, com prazo
de duragéo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n° 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008, e iniciou suas atividades em 3 de agosto de 2022.

O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas por meio do investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de
ativos ("Ativos Imobiliarios”): |. quaisquer direitos reais sobre iméveis ("Bens Imdveis”); Il. agdes de empresas emissoras registradas na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario ("FII”), conforme Instrugdo CVM 472 (“Agdes Imobiliarias”); Ill. debéntures emitidas por emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM 472, cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll
("Debéntures Imobilidrias”); IV. agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos FlI, conforme Instrugdo CVM 472 (“Participagdes em SPE Imobiliaria”); V. cotas de fundos de
investimento em agbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgéo civil ou no mercado imobiliario, conforme Instrugdo CVM 472; VI. certificados de potencial adicional de construgédo emitidos com base na
Instrugdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; VII. cotas de outros FlI; VIII. certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na forma de titulos de crédito nominativos, escriturais e transferiveis, lastreados em créditos
imobiliarios, conforme previstos na forma da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("CRI"), desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentagéo em vigor; IX. cotas de fundos de investimento em direitos creditérios constituidos sob a forma de condominio fechado, regidos nos termos da Instrugdo da CVM n° 356, de 17 de dezembro de 2001, e
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FllI, conforme Instrugdo CVM 472 (“FIDC”), desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentagéo do em vigor; X. letras hipotecarias (“LH"); XI. letras de crédito imobiliario (“LCI"); XII. letras imobilidrias garantidas (“LIG”); e XIII. bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de
subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se
trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll, conforme Instrugdo CVM 472 (“Outros Titulos Imobiliarios™).

O Fundo ¢ destinado a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores institucionais e fundos de investimento, fundos de penséo, entidades autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil (‘BACEN"), seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagao, bem como investidores néo residentes, observadas as normas aplicaveis. E vedada a subscrigdo de cotas do
Fundo (“Cotas”) por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo da CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020.

A gestao de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos érgédos reguladores. Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na
Nota 4.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no ultimo dia de negociagdo de cada més do periodo findo em 31 de dezembro de 2022:

Prego de
SPXS11 (Valores expressos em reais) fi
Agosto 100,00
Setembro 98,96
Outubro 95,75
Novembro 96,00
Dezembro 94,50

2. Apr so das d agdes fi iras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM 516 e demais orientagdes e normas contabeis
emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 17 de fevereiro de 2023.
3. Resumo das principais politicas contéabeis e critérios de apuracao

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o exercicio do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessdrias para valor justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.
3.1 Classificacdo ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no
ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados
como néo circulantes. Um passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidag&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagédo. Todos os demais passivos séo classificados como nao circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros
a) Classificagdo dos instrumentos financeiros
|. Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.
Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.
lll. Classificacéo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:
. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragdo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagéo.

IV. Classificacéo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
. Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.
. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
. Cotas de fundos de investimento: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, com natureza de instrumentos de patriménio para o emissor.

b) Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e r h das cas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transag&do. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
ajustados pelos custos de transagéo. Os ativos e passivos financeiros séo posteriormente mensurados da seguinte forma:

1. Mensuracéo dos ativos financeiros
Os ativos financeiros classificados como para negociagdo sdo mensurados ao valor justo, sem dedugédo de custos estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienag&o.

O "valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢ interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com
prudéncia, em uma transag@o em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("prego cotado" ou "pregco de mercado”).

Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Il. Reconhecimento de variaces de valor justo

As variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagdo, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.
3.3 Aplicacoes financeiras de natureza imobiliaria

3.3.1 Cotas de fundos imobiliarios

a) Negociadas na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobilidrios sao inicialmente registradas ao custo de aquisi¢éo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagédo no valor das cotas dos fundos investidos do
ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3.

b) Nao negociados na B3 S.A - As cotas de fundos de investimento imobilidrios s&o inicialmente registradas ao custo de aquisi¢do, tendo o seu valor ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado pelo
administrador do fundo onde os recursos sao aplicados.

Os rendimentos s&o contabilizados em receita quando as cotas correspondentes sdo consideradas “ex-direito” na bolsa de valores.

3.3.2 Certificados de recebiveis imobiliarios

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através taxa de negociagdo. A variagdo no valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios &
reconhecida na demonstragédo do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagéo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

3.3.3 Acdes de companhias abertas

As agdes de companhias abertas sdo registradas pelo custo de aquisigao, inclusive corretagens e emolumentos, ajustados pela valorizagdo da cotagdo de fechamento do ultimo dia em que foram negociadas na B3 S.A. Os
resultados das operagdes constituidos dos ajustes por variagdes séo reconhecidos diariamente no resultado e estdo apresentados na demonstragéo das evolugdes do patriménio liquido.
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3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagéo entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o
controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agao judicial ou administrativa, com uma provavel
saida de recursos para a liquidagao das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administragédo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles
classificados como perda remota nédo requerem divulgag&o.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo. N&o s&@o reconhecidos no balango
patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

3.5 Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.6 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa s&do representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao
sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.7 imativas e julc 1tos abeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido
da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variagéo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas
de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informagées disponiveis, na data das demonstragées financeiras. As politicas contébeis
descritas na nota explicativa 3.2 apresentam, informagdes detalhadas sobre "classificagédo dos instrumentos financeiros" e "mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo".

3.8 Lucro (prejuizo) por cota

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

4. Ger i e riscos ao Fundo
4.1  Riscos associados ao Fundo
4.1.1 Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos & capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que
afetam as condigdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em
termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que néo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exoégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual
e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagées nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderéo afetar negativamente
os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagéo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagédo do
Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes. N&o sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores,
qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na
economia do Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do
Fundo, sua situagdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;
flutuagdes cambiais;

inflagéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;

@ =~ o a 0 T o

instabilidade social e politica; e

=

. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudancgas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderéo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo
inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteracido da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, ndo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagéo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

4.1.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas nao se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagéo dos imoveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagédo
e/ou renovagado pelos locatarios dos imoéveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagédo e a obtengdo de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imdéveis, entre outras. Em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugédo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em
atraso ou paralisagéo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.1.5 Risco de mercado

O valor dos ativos mobilidrios que integram a carteira do Fundo, pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes realizadas em cumprimento a regulamentagéo
aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagéo dos ativos mobiliarios, bem como o prego de negociagédo das Cotas de Fundos Imobiliarios e
CRI’s no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

4.1.6 Inexisténcia de garantia de eliminacéo de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderéo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com
garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugéo ou eliminagédo dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os
Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estéo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.1.7 Risco tributario

De acordo com a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia
da tributag&o corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribui¢do ao Programa de Integragéo Social - PIS e COFINS).

4.1.8 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, seus investidores podem ter
dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimentos imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e nédo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo nao dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém
aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.
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4.2 Gerenciamento de riscos
Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes de valor dos iméveis e das cotas de FlI, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

4.2.1 Risco de crédito

A Administradora utiliza no gerenciamento desses riscos, sistemas e métricas para mitiga-los, com acompanhamento de uma equipe competente, contando também com o Comité de Precificagcdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRI's e por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus resultados, bem como a superviséo da avaliagdo dos investimentos em relagéo aos similares no mercado. Para o
gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém
aplicacoes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover méxima liquidez.

4.2.2 Risco de liquidez

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém
aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2.3 Risco de mercado

Os processos e servicos operacionais sdo interligados e supervisionados por profissionais experientes no mercado financeiro e imobilidrio. Além disso, a Administradora é responsavel pelo cumprimento das normas,
assegurando que as exigéncias legais e regulatorias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuagéo preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminagédo de perdas aos cotistas.
5. Aplicagoes financeiras
As aplicagdes financeiras estao representadas por:

5.1 De carater nao imobiliario

31/12/2022

(a) Cotas do Itai Soberano RF Simples LP FICFI 22.884
(b) Cotas do Itai RF Referenciado DI VIP FIC de FI 1.157
24.041

(a) Esta composto por cotas Itai Soberano RF Simples LP FICFI, que é administrado pelo Itai Unibanco S.A. O Fundo tem como objetivo acompanhar a variagdo do CDI através do investimento de, no minimo, 95% de seus
recursos em titulos ou operagdes atreladas a esse indicador. A carteira do fundo sera composta exclusivamente por titulos publicos federais e operagdes compromissadas lastreadas nestes titulos. O gestor podera realizar
operagdes com derivativos para fins de protegdo. Os investimentos realizados pelo fundo podem estar sujeitos as oscilagdes decorrentes da variagdo de pregos dos titulos que compdem a carteira.

(b) Esta composto por cotas do Itati RF Referenciado DI VIP FIC de Fl, que é administrado pelo Itati Unibanco S.A. O Fundo tem como objetivo acompanhar a variagdo do CDI através do investimento de, no minimo, 95% de
seus recursos em titulos ou operagdes atreladas a esse indicador. A carteira do fundo serd composta exclusivamente por titulos publicos federais, operagdes compromissadas lastreadas nos titulos federais, depdsitos a prazo e
outros titulos de instituigdes financeiras e outras aplicagdes. O gestor podera realizar operagdes com derivativos para fins de protegdo. Os investimentos realizados pelo fundo podem estar sujeitos as oscilagdes decorrentes da
variagdo de pregos dos titulos que compdem a carteira.

5.2 De carater imobiliario 31/12/2022
(a) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs 85.936
(b) Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 1.735
(c) Agdes de companhias abertas 5.992

93.663
Circulante 93.663

N&o circulante -
(a) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs

Certificados de recebiveis imobiliarios, classificados como ativos financeiros para negociagéo, foram emitidos com amortizagées mensais de juros, atualizagdo monetaria e principal, atualizados mensalmente com taxas efetivas
de retorno da operagédo, apuradas com base nos valores de aquisi¢éo e fluxos previstos de amortizagéo de principal e juros. A metodologia utilizada para a marcagdo a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios
existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcagéo a Mercado da Administradora e considera as taxas praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor mobiliario.

Composicéo da carteira

As aplicagdes em certificados de recebiveis imobiliarios estdo compostas como a seguir:

31/12/2022
Rating de Data de Indexador e Taxa Quantidade em
Ativo Lastro issa Ei e Séries issa Data de Venci de juros carteira (*) Valor de curva Valor justo
Opea Securitizadora S.A. 22G1232724 (1) - Emissao 19 Série 1 15/07/2022 15/01/2036 IPCA + 8,1866% 12.000 11.872 11.729
Opea Securitizadora S.A. 22A0695877 (1) - Emissdo 1 e Série 471 01/03/2022 01/07/2037 IPCA + 6,948% 11.000 11.692 11.410
Barigui Securitizadora S.A. 22H1104501 ) - Emiss&o 8 Série 1 17/08/2022 26/08/2027 CDIE +2,3% 11.000 10.595 10.589
Habitasec Securitizadora S.A. 1910737680 (1) - Emiss&o 1 Série 163 23/09/2019 21/09/2034 CDIE + 1,3% 10.000 9.921 9.448
True Securitizadora S.A. 22H1666875 (1) AAA Emisséo 24 e Série 2 15/08/2022 16/11/2029 IPCA +7,14% 8.000 7.636 7.581
True Securitizadora S.A. 22J1410467 (2) - Emisséo 74 Série 1 31/10/2022 17/11/2025 IPCA + 10% 6.000 6.068 6.027
Opea Securitizadora S.A. 21L0668716 (1) - Emissdo 1 Série 454 03/12/2021 19/04/2027 CDIE +1,7% 4.700 5.026 5.027
Opea Securitizadora S.A. 2100694148 (1) - Emisséo 1 Série 455 03/12/2021 19/04/2027 CDIE +1,7% 4.700 5.027 5.027
Opea Securitizadora S.A. 2110666609 (1) - Emisséo 1 Série 400 03/12/2021 19/04/2027 CDIE +1,7% 4.700 5.026 5.027
Opea Securitizadora S.A. 2110668295 (1) - Emisséo 1 Série 453 03/12/2021 19/04/2027 CDIE +1,7% 4.700 5.026 5.027
True Securitizadora S.A. 22K1019759 (2) - Emisséo 93 Série 1 16/11/2022 16/11/2027 IPCA +9,4% 4.944 4.979 4.978
True Securitizadora S.A. 22H1697882 (1) AA Emissdo 24 e Série 3 15/08/2022 17/03/2031 IPCA + 7,8049% 4.000 4.126 4.066

86.894 85.936

As informagdes sobre os referidos CRI's encontram-se disponiveis nos sites dos respectivos emissores: True (www.truesecuritizadora.com.br), Habitasec (www.habitasec.com.br), Barigui Securitizadora S.A. (www.bariguisec.com.br) e Opea
Securitizadora S.A. (https://www.opeacapital.com/).

Composicéo por tipo de lastro e devedor

Emissor Ativo Devedor Garantia 31/12/2022
Opea Securitizadora S.A. 22G1232724 Estado de Sao Paulo (f); () () 11.729
Opea Securitizadora S.A. 22A0695877 Vinci Offices Fll (a); (b); (d) 11.410
Barigui Securitizadora S.A. 22H1104501 Pulverizado (b); (d); (9) 10.589
Habitasec Securitizadora S.A. 1910737680 Calila Administragio e Comércio S.A. (@) (b); (e); () 9.448
True Securitizadora S.A. 22H1666875 CASHME SOLUGOES FINANCEIRAS S.A (b); (c); (i) 7.581
True Securitizadora S.A. 22J1410467 Grand Garden Rio Claro Empreendimento (a); (b); (h); (i); (1) 6.027
Opea Securitizadora S.A. 21L0668716 FI Square FlI (a); (b); (d) 5.027
Opea Securitizadora S.A. 21L0694148 JK 1455 FlI (a); (b); (d) 5.027
Opea Securitizadora S.A. 21L0666609 MS FlI (a); (b); (d) 5.027
Opea Securitizadora S.A. 21L0668295 FLFCFII (a); (b); (d) 5.027
True Securitizadora S.A. 22K1019759 MMC Lourdes Bahia Incorporagées SPE Ltda. (@); (b); (d); (i) 4.978
True Securitizadora S.A. 22H1697882 CASHME SOLUGOES FINANCEIRAS S.A (b); (c); (i) 4.066
85.936
Legendas
Lastro Regime de Garantias

(1) - Créditos Imobiliarios (a) - Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorio (f) - Penhor de Direitos Creditorios
(2) - Notas Comerciais (b) - Alienagéo fiduciaria do imével (g) - Aval

(c) - Regime Fiduciario (h) - Fundo de Obras

(d) - Fundo de reserva (i) - Fianga

(e) - Hipoteca (j) - Penhor de cotas

(*) - Montante de quantidade nao esta apresentado em milhar.
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras do periodo de 3 de agosto de 2022 (data de inicio de suas operagdes) a 31 de dezembro de 2022

Em milhares de reais, exceto quando mencionado o contrario

Movimentacéo do periodo

Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 87.282
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 1
Aiuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (958)
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 3.286
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (1.342)
Recebimento de juros e atualizagdo monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 2.333
Saldo em 31 de dezembro de 2022 85.936

(b) Cotas de fundos de investimento imobiliarios

Cotas em Fundos de Investimentos Imobilidrios sdo classificados como ativos financeiros para negociagdo e séo inicialmente registradas ao custo de aquisi¢do, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagdo no valor
das cotas dos fundos investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, e para os Fundos que ndo possuem cotagédo na B3 o Fundo contabiliza estas aplicagdes a valor justo por meio do resultado, tendo o seu valor
ajustado mensalmente, com base no valor da cota divulgado pelo administrador do fundo onde os recursos sdo aplicados." (vide nota 3.3).

Composicéo da carteira

As aplicagdes em fundos de investimento imobilidrio estdo compostas como a seguir:

31/12/2022

Fundo

Existéncia
de controle

Tipo de ativo
investido

Quantidade de
cotas detidas

Percentual das

cotas detidas Valor de cota Total

Capitania SEC Il FIl (*)

Legendas
(*) Fundo administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A.
(1) Titulos e valores mobilidrios de natureza imobiliaria

Movimentacéo do periodo

Saldo em 3 de agosto de 2022
Aaquisicao de cotas de fundos imobilirios
Ajuste ao valor justo

Saldo em 31 de dezembro de 2022

(c) Agoes de companhias abertas

DTVM.

Nao ™

21.133 0,0001% 82,09 1.735
1.735

1.847
(112)
1.735

As agdes de companhias abertas sdo classificados como ativos financeiros para negociagéo e sao inicialmente registradas ao custo de aquisi¢éo, tendo o seu valor ajustado pela variagdo de cada dia, divulgada na B3.

31/12/2022
Existéncia de Quantidade de % da agdes Valor da
Companhias controle Tipo de ativo investido agoes detidas detidas agdo Total
Multiplan - Empreend Imobiliarios S.A. Nao Administragédo de shopping centers 133.500 0,02% 21,90 2.923
Log Commercial Properties Nao Exploragéo de Imoveis 122.015 0,12% 16,12 1.967
Iguatemi S.A. Néo Exploragao de Iméveis 344.100 0,03% 2,65 912
Construtora Tenda S.A. Nao Construgéo Civil 45.000 0,04% 4,22 190
5.992

Movimentacéo do periodo
Saldo em 3 de agosto de 2022 -
Aquisicdo de a¢des de companhias abertas 7.395
Ajuste ao valor justo de resultado de agdes de companhias abertas (1.403)
Saldo em 31 de dezembro de 2022
6. Encargos e taxa de administracao

__ 31/12/2022
Taxa de administragdo . 4M12

A Administradora recebe pelos servigos de administragdo, gestao, tesouraria, custddia e escrituragdo das Cotas do Fundo, uma taxa de administragdo equivalente & soma dos seguintes montantes (“Taxa de Administragéo”): (i)
0,80% (oitenta centésimos por cento) ao ano, a razédo de 1/12 (um doze avos), aplicado (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (b) caso as Cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no
periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por
exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéo (“Base de Calculo da
Taxa de Administragdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 25, atualizado anualmente pela variagdo do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE (“IPCA”), a partir do més subsequente a data de registro do Fundo perante a CVM,; (ii) caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam registradas para negociagao na B3, serd também devido um valor variavel
de até 0,02% (dois centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de Administrag&o, sujeito, contudo, a um minimo de R$ 5 mensais, valor este a ser corrigido anualmente a partir do més subsequente a
data de inicio das atividades do Fundo pela variagdo do IPCA, correspondente aos servigos de escrituragéo das cotas do Fundo, na forma prevista no Regulamento.

A Taxa de Administragao ¢ calculada e provisionada diariamente por periodo vencido e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

A remuneragdo da Gestora (“Taxa de Gestao”) esta englobada nos percentuais estabelecidos acima, e sera calculada, provisionada e paga de acordo com o acima e no Contrato de Gestédo. A Taxa de Gestéo ¢ provisionada
diariamente, considerando apenas dias Uteis, e paga mensalmente, no 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados pela Gestora.

Além da remuneragao acima que lhe é devida, a Gestora faz jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 (quinze) do 1° (primeiro) més
do semestre subsequente e, diretamente pelo Fundo & Gestora, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas. A Taxa de Performance sera o equivalente a 20% (vinte por cento) do que exceder a cada
semestre (incluindo o valor das Cotas e as distribuigcdes realizadas) o IPCA somado ao Yield IMA-B, sendo este considerado a média ponderada, calculada diariamente, das taxas indicativas dos titulos que compdem o indice
IMA-B de acordo com o peso dos titulos na composigdo do proprio indice, de acordo com as taxas diarias divulgadas pela ANBIMA. A Taxa de Performance é calculada conforme descrito acima e conforme a férmula que
encontra-se no Regulamento. As datas de apuragéo da Taxa de Performance correspondem sempre ao ultimo dia dos meses de junho e dezembro.

A Taxa de Performance sera cobrada apds a dedugéo de todas as despesas do Fundo, inclusive da Taxa de Administragdo, podendo incluir na base do calculo os valores recebidos pelos cotistas a titulo
de amortizagao ou de rendimentos.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo nao incorreu em despesa de taxa de performance.
7. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. O resultado parcial apurado segundo regime de caixa ao longo de cada semestre, caso exista, poderd, a critério da Administradora, conforme indicado pela Gestora, ser distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao més do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Sem prejuizo do disposto acima,
a assembleia geral ordinaria de cotistas, a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o § 1° do artigo 34 do Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado
aos resultados apurados no exercicio social findo. Adicionalmente, os pagamentos de resultados realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e abrangerdo todas as Cotas nela custodiadas
eletronicamente, de forma iqualitaria, sem distincdo entre os cotistas.

Eventual saldo que ultrapassar o montante de 95% (noventa e cinco por cento) previsto acima, que néo tenha sido distribuido como antecipagdo podera, a critério da Administradora, conforme indicado pela Gestora: (i) ser
distribuido aos cotistas no 10° (décimo) Dia Util dos meses de fevereiro e agosto, imediatamente apés o encerramento do referido semestre; (ii) ser reinvestido em Ativos Imobiliarios ou Ativos de Liquidez; ou (iii) ser destinado a
Reserva de Contingéncia; admitindo-se, nas hipéteses (ii) e (iii), acima, sua posterior distribuicdo aos cotistas, observadas as restrigdes decorrentes da legislagao

e/ou regulamentagéo aplicaveis.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2022
Lucro liquido do periodo 2.059
Despesas operacionais ndo pagas 40
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (953)
Aiuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 958
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos de investimento imobiliarios (Flls) 112
Ajuste ao valor justo com ag¢des de companhias abertas 1.403
Juros sobre capital préprio a receber (61)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 3.558

Rendimentos apropriados 558
Rendimentos (a distribuir) (761)
Rendimentos liquidos pagos no periodo 2.797
Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) 2,26
% do resultado periodo distribuido (considerando a base de célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00%
Diferenga entre a distribuicdo declarada e distribuida -
8. Patriménio Liquido
8.1 Cotas integralizadas 31/12/2022
R$ Quantidade
Cotas de investimentos integralizadas 123.820 1.238.196
123.820 1.238.196

Valor por cota (valor expresso em reais)
8.2 Emissao de novas cotas

A Administradora aprovou a 1 (primeira) emiss@o de Cotas do Fundo, no total de até 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$ 200.000 (duzentos
milhées de reais), em série Unica (“Primeira Emissao”). A oferta de Cotas da Primeira Emiss&o podera ser concluida mediante a colocagéo da quantidade minima de 800.000 (oitocentas mil) Cotas, no montante de R$ 80.000
(oitenta milhdes de reais) ("Montante Minimo”), ocasido em que as Cotas que nao tiverem sido distribuidas serdo canceladas pela Administradora. As Cotas da Primeira Emissao foram objeto de oferta publica de distribui¢éo,
nos termos da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”). Sendo certo que as Cotas da Primeira Emissao poderdo, a critério do ofertante e sem a necessidade de novo
pedido ou de modificagéo dos termos da oferta, ser aumentada, até um montante que ndo exceda em 20% (vinte por cento) a quantidade inicialmente requerida. O Fundo podera realizar oferta publica de distribuigdo de Cotas
que atenda as formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, inclusive os previstos no Regulamento.

A primeira emissdo da oferta publica de cotas no total de R$ 123.820 com valor unitario de R$ 100,00, totalizando 1.238.196 cotas foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 28 de julho de 2022 e encerrada em
4 de agosto de 2022. Em decorréncia desse processo o Fundo incorreu em gastos de colocagéo de R$ 5.462, registrado em conta redutora do patriménio liquido.
8.3  Amortizacio de cotas

De acordo com o regulamento vigente, as cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicagdo da Administradora aos cotistas apdés recomendagéo nesse sentido pela Gestora; ou (ii) deliberagdo em assembleia geral de
cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa relativamente ao patriménio liquido do Fundo, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo. Adicionalmente, (i) os pagamentos de amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e abrangerédo todas as cotas nela custodiadas eletronicamente, de
forma igualitaria, sem disting&o entre os cotistas; e (ii) a realizagao de amortizagdes devera ser comunicada a B3 por meio do sistema FundosNet, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis do pagamento, fixando a data
de corte dos cotistas que farao jus ao recebimento do valor correspondente.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugéo do patriménio do Fundo implicara na manutengédo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu valor na proporgao da
diminuigéo do patriménio representado pelo ativo alienado.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve amortizagdo de cotas.
8.4 Gastos com colocacéo de cotas
31/12/2022

Gastos com colocagéo de cotas 5.462
.462

Durante o periodo, o Fundo incorreu em gastos com colocagao de cotas, no montante de R$ 5.462, registrados na conta redutora do patriménio liquido

8.5 Reserva de contingéncia

Para suprir inadimpléncias e deflagdo em reajuste nos valores a receber do Fundo e arcar com as despesas extraordinarias, se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-
se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados ao Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em Ativos de Liquidez, e os rendimentos decorrentes desta
aplicagdo poderdo ser incorporados ao valor da Reserva de Contingéncia, sem prejuizo da distribuicdo minima, até que se atinja o limite acima previsto. O valor da Reserva de Contingéncia que venha a ser constituida sera
correspondente a até 3% (trés por cento) do valor total do Patriménio Liquido do Fundo. Para a constituigdo ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia, podera ser procedida a retengéo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo n&o constituiu reserva de contingéncia.

9. Retorno sobre patriménio liquido
31/12/2022

Lucro liquido do periodo 2.059
Patriménio liquido inicial -
Adicoes/deducdes

Cotas de investimentos integralizadas 123.820

Gastos com colocacéo de cotas 5.462

118.358

Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) 1,74%

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

10.  Encargos debitados ao Fundo

31/12/2022
Valores Percentual
Taxa de administragdo - Fundo 412 0,35%
Despesa de consultoria 60 0,05%
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 334 0,28%
Outras (receitas) despesas operacionais 1 0,00%
807 0,68%
Patriménio liquido médio do periodo 117.918

11. Tributagdo

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

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

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

12. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragédo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.
13.  Servicos de custédia e tesouraria

O servigo de tesouraria e escrituragdo do Fundo s&o prestados pela propria Administradora e o servigo de custddia das cotas do Fundo é prestado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.
14.  Partes relacionadas

Durante o periodo, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas Notas 5.2, 6 e 13.
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15. Demonstrativo ao valor justo

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

. Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos & baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indUstrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente
em bases puramente comerciais.

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que néo sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes néo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos
financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

31/12/2022
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de renda fixa - 24.041 - 24.041
Cotas de fundos de investimento imobiliario 1.735 - - 1.735
Certificados de recebiveis imobiliarios - 85.936 - 85.936
Acbes de companhias abertas 5.992 - - 5.992
Total do ativo 7.727 109.977 - 117.704

As demonstragdes das mudancgas das Cotas de Fundo de Renda Fixa, Cotas de fundos de investimento imobiliario, Certificados de recebiveis imobiliarios e Agées de companhias abertas estdo demonstradas nas notas 5.1
(Aplicacdes financeiras de carater ndo imobilidrio) e 5.2 (aplicagdes financeiras de carater imobiliario).
16.  Outras informacoes

16.1 Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no periodo findo em 31 de dezembro de 2022, contratou a Ernst & Young Auditores Independentes somente para a
prestagéo de servigos de auditoria das demonstragées financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo.

16.2 A politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo e a disponibilizagéo aos cotistas de
informagdes periodicas, mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagao destas
informagdes em seu site.

16.3 O montante de R$ 141 & composto por despesas com auditoria externa, taxa de administragéo e consultoria.
17.  Eventos subsequentes
Apds 31 de dezembro de 2022 e até a data da aprovagéo das demonstragdes financeiras pela Administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgagado nas demonstragdes financeiras.

Mayara Lopes Allan Haddid
Contadora Diretor
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