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Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do SH Special Opps Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de

15 de junho de 2022 (data do inicio das atividades do fundo) a 31 de dezembro de 2022, hem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniéo, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do SH Special Opps Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o periodo de 15 de junho de 2022 (data do inicio das atividades do fundo) a 31 de dezembro de
2022, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios, regulamentados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢édo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes em
relagéio 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 € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstra¢fes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Certificados de recebiveis imobiliarios
(Conforme Nota Explicativa n2 4 — Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possuia R$ 17.876 mil, o equivalente a 208,40% de seu
Patrim6nio Liquido, investido em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”) os quais estédo avaliados
ao seu valor justo. Desta forma, entendemos que a avaliagéo do valor justo, existéncia e realiza¢éo
destes ativos séo o0s principais assuntos de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagéo contabil da carteira; (ii) exame dos
registros de custddia destes ativos, realizados na Central de Custddia e de Liquidagdo Financeira de
Titulos (B3 — Brasil, Bolsa, Balc&o); (iii) exame dos termos de securitiza¢éo dos certificados de
recebiveis imobiliarios; (iv) recélculo dos ativos com base em premissas utilizadas na operacéo, tais
como: juros, spread, correcdo monetéria, fluxo de pagamento e amortizagdo, definidas nos respectivos
termos de securitizagao; (v) validamos a adequacidade dos ativos, conforme instru¢ées vigentes e
identificamos, através de cada termo de securitizagdo, a dispensa de registro de distribuicdo na CVM; (vi)
exame da liquidac@o do pagamento de juros e amortiza¢g6es dos recebiveis, ocorridos no periodo; e (vii)
teste de aderéncia entre as informacdes registradas e as informagdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento do valor de
justo dos ativos foram razoaveis no contexto das demonstra¢des financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos

(Conforme Notas Explicativas n2 6, Distribuicdo de resultados e n2 18.4, Risco relacionado a
mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos e sua respectiva tributagao)

Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

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

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do célculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao
Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confronto das principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na base de calculo
com as documentacdes de suporte providas pela Administradora do Fundo e andlise, também, dos
controles de gerenciamento de liquidez da Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade
de honrar com suas obrigacdes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na
base de calculo das distribui¢cBes. Adicionalmente, avaliagdo da adequacéo das divulgacdes sobre o
assunto incluidas na Nota Explicativas n® 6 e 18.4 as demonstragées financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da distribuigdo 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 célculos de
distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de célculo descrita no Oficio-Circular
CVM n° 1/2014 para suportar a base de célculo e informagdes incluidas no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo dessas
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes relevantes existentes. As distor¢Bes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas 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 mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo 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 distor¢éo 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 representacgfes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracao;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracéo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢gdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacg@es e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s 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 governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 22 de margo de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Thiago Benazzi Arteiro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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SH Special Opps Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n° 44.527.168/0001-25)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)
Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Ativo Nota 31/12/2022 % PL
Circulante 18.902 220,35
Disponibilidades 2 0,02
Aplicacdes financeiras de natureza ndo imobiliaria 1.024 11,94
Cotas de fundos de investimento 4 1.024 11,94
Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria 17.876 208,40
Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 4 17.876 208,39
Total do ativo 18.902 220,35

Passivo
Circulante

Cotas a emitir
Rendimentos a distribuir
Provisdes e contas a pagar
Taxa de administragao
Auditoria

Outros

Patrimoénio Liquido
Cotas integralizadas
Lucros acumulados

(-) Distribuicéo de rendimentos

Total do passivo

As notas explicativas da administra¢éo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

Nota

31/12/2022 % PL
10.324 120,35
10.000 116,58

278 3,24

46 0,54

23 0,27

20 0,23

3 0,03
8.578 100,00
10.000 116,58
(666) (7,76)
(756) (8,81)
18.902 220,35




SH Special Opps Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n° 44.527.168/0001-25)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)
(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstracéo do resultado do periodo de 15 de junho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Composicao do resultado do periodo Nota 2022
Ativos financeiros de natureza imobiliaria (513)
Rendimento de certificados recebiveis imobiliarios - CRI 919
Ajuste a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 4 (1.432)
Outros ativos financeiros 61
Receita com cotas de fundos de renda fixa 61
Outras receitas/despesas (214)
Taxa de administracao 5e12 (149)
Auditoria e custddia 12 (39)
Taxa de fiscalizacdo CVM 12 (3)
Outras despesas 12 (23)
Lucro/prejuizo liquido do exercicio (666)

As notas explicativas da administracao sdo parte integrante das demonstragoes financeiras



SH Special Opps Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n°® 44.527.168/0001-25)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)
(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstracao das mutacgdes do patriménio liquido do periodo de 15 de junho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo)
a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota Cotas Prejuizo liquido Distribuicéo de Total
explicativa integralizadas acumulado rendimentos
Saldos em 15 de junho 2022
Integralizacdo de cotas 8 10.000 - - 10.000
Prejuizo do exercicio - (666) - (666)
Distribuicéo de resultado no exercicio 6 - - (756) (756)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 10.000 (666) (756) 8.578

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras



SH Special Opps Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n°® 44.527.168/0001-25)
(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)
(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demostracdo do fluxo de caixa (método direto) do periodo de 15 de junho de 2022 (data do inicio das atividades do Fundo)

a 31 de dezembro de 2022
Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota 2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de juros e atualizacdo monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 868

Recebimento de rendimento de cotas de fundos de investimento de renda fixa 61

Pagamento da taxa de administracédo (126)

Pagamento de outros gastos operacionais (42)
Caixa liquido das atividades operacionais 761
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisicdo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI (19.287)

Amortizacao de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 30
Caixa liquido das atividades de investimentos (19.257)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizacdo de cotas 8 20.000

Rendimentos pagos 6 (478)
Caixa liquido das atividades de financiamento 19.522
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 1.026

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio -

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 1.026

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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SH Special Opps Fundo de

I nvestimento I mobiliério
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Notas explicativas as demonstracdes financeir as
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)

Contexto operacional

O SH Specia Opps Fundo de Investimento Imobiliério (“Fundo”) iniciou suas atividades em 15 de
junho de 2022, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo indeterminado e voltado
ainvestidores profissionais, assim definidos no artigo 11 da Resolu¢éo CVM n° 30, de 11 de maio
de 2021.

O objetivo do Fundo proporcionar a seus cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas no
longo prazo, conforme a politica de investimentos do Fundo, preponderantemente pelo investimento
nos ativos:

i.  Certificados de Recebiveis Imobiliérios (CRI);
ii.  Letrasde Crédito Imobiliério (LCI);
iii.  LetrasHipotecarias (LH); e
iv.  LetrasImobiliarias Garantidas (LIG).

A gest&o de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de mercado,
e estdem linha com as diretrizes definidas pel os 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados
a0 Fundo est&o detalhados na nota explicativan® 18.

Apresentacao das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas de acordo com as préticas contdbeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliédrio e com as disposi¢les previstas na Instrugdo
CVM n°516 e demais alteracdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité
de Pronunciamentos Contébeis - CPC, devidamente aprovados pela CVM.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administragdo para emissdo e divulgacdo em 22
de marco de 2023.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracéo

A elaboracéo das demonstracdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e adote
premissas que afetam 0s montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os montantes de
receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necess&rias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor
recuperdvel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e egquivadentes de caixa s30 representados por depositos bancérios, fundos de
investimento/aplicacdes financeiras de rendafixa, de curto prazo e ataliquidez que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de
mudanca de valor.
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(i)

(i)

(iii)

(i)

SH Special Opps Fundo de

I nvestimento I mobiliério
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

Classificagao dos instrumentos financeir os

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicial mente reconhecidos na data de negociagéo.

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 iniciamente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

Mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado decorrente de sua negociagéo.

Mensurados ao custo amortizado: essa categoriainclui ativos financeiros adquiridos com o propésito
de receber fluxos de caixa contratuais, e sao ajustados pelas provisdes de perdas esperadas.

Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa.
Aplicages financeiras de natureza ndo imobiliéria: cotas de fundos de investimento.
Aplicaces financeiras de natureza imobiliéria:

(i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI);

Mensur acéo dos ativos e passivos financeir os e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que €
considerado equival ente ao preco de transagdo. Osinstrumentos financeiros néo mensurados ao valor
justo por meio do resultado sdo reconhecidos e gjustados pelos custos de transacdo. Os ativos
financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros séo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de transacéo
gue seriam eventual mente incorridos quando de sua alienacdo, exceto aqueles mensurados pel o custo
amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente objetiva.
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(i)

(iii)

SH Special Opps Fundo de

I nvestimento I mobiliério
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2022

O "vaor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naguela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condi¢Oes regulares de mercado. A
referénciamais objetivae comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado” ou "pregco de
mercado™).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliagdo normamente 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.

As aplicagOes em cotas de fundo de investimento sdo atualizadas diariamente pelo valor da cota
divulgado pelo respectivo administrador.

- Negociados na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo - As cotas de fundos de investimento imobiliario
sdo valorizadas pela cotagcdo de fechamento do Ultimo dia em que foram negociadas em Bolsa de
Valores.

- N&o negociados na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo - As aplicagbes em cotas de fundos de
investimento sdo atualizadas, mensalmente, com base no valor patrimonial da cota divulgado pelo
administrador do fundo onde os recursos sao aplicados

Certificados de Recebiveis Imobilidrios - CRI: contabilizados pelo custo de aquisicdo e gustados
pelos seus respectivos valores justos, obtidos através de taxas implicitas de negociacdo, que sdo
calculadas com base em model os internos e em premissas de mercado. A variacdo no valor justo é
reconhecida na demonstracdo do resultado do periodo em que referida val orizacdo ou desval orizagao
tenha ocorrido.

Provisdo para perdas de certificados de recebiveis imobiliérios - CRI: os ativos em default ou em
deterioracéo significativa sdo identificados e avaliados e os critérios para provisdo de devedor
duvidoso (PDD) seguem o conceito de perda esperada, que pode ser definida como uma estimativa
estatistica para mensuragdo do prejuizo que se espera incorrer em um ativo de crédito ao longo de
um determinado periodo por conta do risco de crédito.

Mensuracdo dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros s mensurados ao custo amortizado, adotando-se 0 método de
taxa efetivade juros.

A "taxa efetiva de juros’ € a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida Gtil remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transagdo que, por sua natureza, fagcam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa varidvel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacdo de juros.

Reconhecimento de variacbes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacéo, sdo
reconhecidas na demonstrag&o do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstractes financeiras, pode fazer a segregacdo entre:

(i) ProvisBes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco 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.

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

(iii) Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada, pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de eventos além do controle
do Fundo. N&o sio reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstragdo do resultado.

Reconhecimento dereceitas e despesas
Asreceitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradorado Fundo efetua estimativas e julgamentos contébeis, 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 consideradas mais relevantes, e podem
sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo
descritas a seguir:

(i) Vaor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sGo mensurados
mediante utilizacBo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principal mente nas condic¢fes de mercado e, também, nas informacdes disponivel's, na data
das demonstragdes financeiras. As politicas contébeis descritas nas notas explicativas 3(b) e 3(c)
apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre "definicdo e classificacdo dos
instrumentos financeiros' e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudangcas de valor justo”.

(if) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3(d), o
valor justo dosimdveis para renda € obtido através de laudos de avaliagéo elaborados por entidades
profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por
exemplo, projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento est&o descritas na nota
explicativan® 6.
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Aplicagbes financeiras
As aplicacles financeiras estdo representadas por:
De carater ndo imobiliario
Cotas de fundos de renda fixa
31/12/2022
Ital Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo Fundo de Investimento
em Cotas de Fundos de Investimento 1.024
1.024

O Ital Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo - Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento é administrado pelo Ital Unibanco S.A. As cotas ndo possuem vencimento e podem ser
resgatadas a qualquer momento (liquidez diéria). A rentabilidade € determinada pelo investimento
direto ou indireto, em titulos de emissdo do Tesouro Naciona e/ou do Banco Central do Brasil,
prefixados ou indexados & variagdo dataxa SELIC.

De caréter imobiliario

Certificados de Recebiveis Imabiliarios (CRI)

O Fundo possui os seguintes Certificados de Recebiveis Imobiliarios:

Taxade indicede

Titulo Securitizadora Vencimento jurosao atualizacdo

ano monetaria
() 4%EM-128 Gaia Securitizadora S.A. 20/04/2040 8,68% IPCA 6.627
(b) 4%EM-163  Gaia Securitizadora S.A. 07/05/2041 7,95% IPCA 2.010
(b) 4%EM-164  Gaia Securitizadora S.A. 07/02/2042 8,70% IPCA 9.239

17.876

CRI Selina - Os créditos que deram origem ao CRI provém de CCl lastreadas na expansdo, desenvolvimento,
e/ou redlizacdo de melhorias nos empreendimentos: (i) Lapa, com endereco da Rua Visconde Maranguape, 9
— Centro — Rio de Janeiro, (ii) Floripa, com endereco na Rod Jornalista Manoel de Menezes, 2001 — Barra da
Lagoa - Florianopalis, (iii) SP Centro-Aurora, com endereco na Av. Vieira de Carvalho, 83 — Sao Paulo, (iv)
Paraty, com endereco na Av. Octavio Gama, 622 Gleba 007 — Caboré — Paraty e (v) Madalena, com enderego
na Rua Aspicuelta, 237/245/251/259 — Vila Madalena — S&0 Paulo, da devedora Selina Brazil Hospitalidade
SA. As garantias da operagdo sdo: (i) garantia corporativa e (ii) fundo de reserva. Nao ha classificagdo de
risco.
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CRI Sdlina IIl - Os créditos que deram origem a0 CRI provém de CCIl lastreadas na expansdo,
desenvolvimento, e/ou realizacdo de melhorias nos empreendimentos: (i) com endereco na Rua Luis da Costa
Leite, 2083 — Bonito/MSe (ii) com endereco na Rua Antonio Alle, 77 — Bonito/M S, da devedora Selina Brazil
Hospitalidade S.A. As garantias da operacdo sdo: (i) garantia corporativa e (i) fundo de reserva. Nao h&
classificac8o derisco.

2022
Saldoiinicial -
Aquisicao 19.287
Amortizacdo (30
Rendimento 919
Ajuste avalor justo (1.432)
Recebimento juros e atualizagdo monetaria (868)
Saldo final 17.876

Taxa de administracao

O Fundo paga a Administradora uma taxa de administracdo correspondente a 0,32% (trezentos e
trinta e dois milésimas por cento) ao ano sobre o patrimdnio liquido do Fundo, observado o valor
minimo mensal de R$ 23, sendo este corrigido anualmente pela variagdo do IPCA, ou outro indice
gue vier a substitui-lo, desde o inicio do funcionamento do Fundo, provisionada diariamente e paga
mensalmente até o0 5° (quinto) dia Gtil de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022, foi apropriada aimportancia de R$ 149.
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Politica de distribuicéo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. O resultado auferido num determinado periodo é distribuido aos cotistas, mensalmente, no
10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
anteci pacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

O saldo de rendimentos adistribuir foi calculado como segue:

Distribuicéo derendimentos 2022
Prejuizo liquido do periodo (666)
Ajuste avalor justo de propriedades para investimento 1.432
Rendimento financeiro de TVM aredizar (51
Despesas (receitas) ndo pagas / recebidas 46
Base calculo 761
Resultado minimo a distribuir no periodo - 95% 723
Rendimentos apropriados no periodo 756

Pagamento no periodo (valores brutos)

Rendimentos referentes a exercicios anteriores -

Rendimentos referentes ao resultado auferido 478
Total pago no periodo 478
Saldo de rendimentos do periodo a distribuir 278

Patrimonio liquido

Cotasdeinvestimento
Em 31 de dezembro de 2022 o patrimdnio liquido esta dividido por 100.000, com valor unitério de
R$ 85,78391320, totalizando R$ 8.578.

Condicdes par a emissdes e amor tizagbes
O Fundo pode readlizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da assembleia geral de
cotistas.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo emitiu 100.000 cotas, no montante total de
R$ 10.000.
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Em 05 de agosto de 2022 a Assembleia Geral Extraordinaria aprovou a 22 emissao de 200.000 cotas
do Fundo no montante de R$ 20.000.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo detinha 100.000 cotas subscritas, no montante
total de R$ 10.000.

N&o ha previsdo no Regulamento para amortizacdo de cotas do Fundo. A amortizacdo de cotas do
Fundo deve ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

N&o houve amortizacdo de cotas do Fundo durante o periodo.

Divulgacéo de infor macoes

A Administradoradivulgaasinformacdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas atividades
de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundia de computadores e
mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informages referidas ao FundosNet
(sistemaintegrado de envio de informagdes daCVM e daB3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo).

Negociacdo das cotas
O Fundo ndo possui suas cotas negociadas naB3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo.

Rentabilidade

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo no periodo findo em 31 de dezembro de 2022 (apurada
considerando-se o resultado do periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas)
foi de-7,27%.

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo findo em 31 de dezembro de
2022 (apurado considerando-se rendimentos apropriados no periodo sobre a quantidade média
ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo) foi de 5,22%.

Encargos debitados ao Fundo

2022
Valores %
Taxa de administragéo 149 1,63
Auditoriae custodia 39 043
CVM 3 003
Outras despesas 23 0,25
Total de despesas 214 234

Percentual calculado sobre o patrimdnio liquido médio mensal no periodo findo em 31 de dezembro
de 2022, no valor de R$ 9.157.
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Tributacao

Dacarteirado Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pel as carteiras dos fundos de investimento imobiliario sdo isentos
de imposto derenda (IR) eimposto sobre operacdo financeira (10F), salvo os oriundos de aplicactes
financeiras de renda fixa e renda varidvel bem como o ganho de capital auferido na negociacéo de
cotas de fundos de investimento imobili&rio.

Aplica-se a carteirado fundo aisencdo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos auferidos
nos investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliério, letras hipotecérias, certificados
de recebiveisimobiliarios e |etras de crédito imobiliéario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do fundo € passivel de
compensacdo, de forma proporcional, com imposto devido na distribuicéo de rendimentos do fundo.

Dos cotistas do Fundo
Os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estéo sujeitos aincidéncia de
imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, salvo:

0s rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdo no fundo €/ou no rendimento
do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento imobiliario
tenha suas cotas negoci adas exclusivamente em bol sade val ores ou no mercado de bal cdo organizado
€ possua, ho minimo, cinguenta cotistas, 0s quais sao isentos de imposto de renda nafonte; e

0s rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho Monetério
Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal, 0s quai s estdo sujeitos
aincidéncia de imposto de renda nafonte a aliquota de 15%.

Demandasjudiciais
N&o haregistro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contraa
administracéo do Fundo.

Servicosdetesouraria, escrituracao e custédia
Os servicos de controladoria, custddia e escrituragdo do Fundo sdo prestados pela Administradora.

Partesrelacionadas

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo néo realizou transacbes com partes
relacionadas além da taxa de administracdo, conforme detalhado na nota explicativan® 5.
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Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n° 516, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonia pelo valor justo, o que requer
divulgaco das mensuracOes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracéo pelo
valor justo:

(iv)

(v)

(vi)

Nivel 1 - O vaor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento
negociados em mercados ativos € baseado nos pregos de mercado, cotados na data de balanco.
Um mercado é visto como ativo se 0s pregos cotados estiverem pronta e regularmente
disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de
precificacdo, ou agéncia reguladora, e aguel es pregos representam transagdes de mercado reais
e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento que ndo
s80 negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnicade 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
estaraincluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacOes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aguelas descritas no artigo 7° daInstru¢do CVM 516.

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

31/12/2022
Consolidado
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Cotas de Fundos de I nvestimento - 1.024 - 1.024
Certificados de Recebiveis Imobiliérios - 17.876 - 17.876
Total do ativo - 18.900 - 18.900

No periodo findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo n&o possuia passivos mensurados pelo valor
justo.
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Riscos associados ao Fundo
Riscos de mercado

Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacOes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
gue modifiqguem a ordem atua e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variacfes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e
mudangas legidativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da
carteirado Fundo e o valor das cotas. O Governo Federa frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionamente realiza modificactes significativas em suas politicas e normas, causando 0s
mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As
atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira
relevante por modificagfes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restri¢cdes a remessas para o exterior;

flutuagOes cambiais;

inflagéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politicafiscal;

instabilidade social e politica; e

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

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas 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 0 mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar as
atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente arentabilidade
dos cotistas.

Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O prego de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco
de mercado de ativos e val ores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas. Qualguer acontecimento nesses outros paises
podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociagéo das cotas.
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Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitaco, leistributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em
cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a ateracbes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteracBes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢bes para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

Risco de alteracgdes tributarias e mudancas na legislagéo tributaria
Emboraasregrastributériasrel ativas afundos 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 tributéria. Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrente da
criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre aincidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recol himentos ndo
previstosinicialmente.

Riscosjuridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto de
rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes alegidlacdo em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradicéo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em
situages atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos investidores em razéo do
dispéndio de tempo e recursos para eficécia do arcaboucgo contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em
especial,mas ndo selimitando, em rel agdo aosimdbveisintegrantes de sua carteira, tanto no polo ativo
guanto no polo passivo. A titulo de exemplo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais
discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriagdo dos iméveis, disputas
relacionadas & auséncia de contratagdo e/ou renovagdo pelos locatérios dos imoveis dos seguros
devidos nos termos dos contratos de locacdo e a obtencdo de indenizacdo no caso de ocorréncia de
sinistros envolvendo os imdveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judici&rio brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada em tempo
razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou
paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto
na rentabilidade do Fundo.

Riscosrelativos ao ativo alvo

O Fundo tem como politica de investimento alocar recursos em ativos alvo, sem qualquer restricéo
a setores da economia. N&o obstante a politica de investimento do Fundo discriminar os ativos
componentes dos ativos alvo que o Fundo devera aplicar, o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que al ocard seus recursos em ativos alvo regularmente
estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgaos de registro
competentes. Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndo tém qualquer controle direto das
propriedades ou direitos sobre propriedades imobiliarias.
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Tendo em vista a possibilidade de aplicacdo pelo Fundo em Cotas de FlI, os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos naalienagdo das Cotas de Fl | estardo sujeitos aincidénciadeimposto derenda
a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operacdes de renda variavel, conforme estabelecido pela
Solucdo de Consultan® 181 da Coordenacdo-Geral de Tributagdo-Cosit da Receita Federal, de 25 de
junho de 2014

Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicacao relevante em Certificados de recebivels
Imobilidrios, 0 Fundo estara sujeito aos riscos relativos a estes ativos, dentre os quais destacamos:

Riscostributéarios

O Governo com frequéncia altera alegislacdo tributaria sobre investimentos financeiros. Alteragdes
futuras na legislacdo tributéria poderéo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI para os
investidores. Por forcadaLe n° 12.024/09, os rendimentos advindos de CRI auferidos pelos FII que
atendam a determinados requisitos igualmente sdo isentos de IR. Eventuais alteracfes na legislacéo
tributaria, eliminado tal isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, ou
ainda da criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderdo afetar negativamente a rentabilidade
do Fundo.

Riscos relativos ao setor de securitizagdo imobiliéria e as companhias securitizador as

Os CRI poderdo ser negociados com base no registro provisorio concedido pela CVM. Caso
determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia
securitizadora emissora destes CRI devera resgatélos antecipadamente. Caso a companhia
securitizadora ja tenha utilizado os val ores decorrentes da integralizacéo dos CRI, ela podera ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar anteci padamente os CRI.

A Medida Provisbria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qual quer titulo, de patrimdnio de pessoafisica
ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos’. Em seu
Paragrafo Unico, estabel ece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos
a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os
gue tenham sido objeto de separacéo ou afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia securitizadora eventualmente venha a ter
poder&o concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos CRI, sobre o produto de realizaco dos
créditos imobiliarios que lastreiam a emissdo dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hip6tese, pode ser
gue tais créditos imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRIs ap6s
0 pagamento das obrigacBes da companhia securitizadora, com relacdo as despesas envolvidas a
emissdo de tais CRI.

Riscosrelativos aos créditos que lastreiam os CRI

Paraos contratos que lastreiam aemisséo dos CRI em que os devedores tém a possibilidade de efetuar
0 pagamento antecipado dos créditos imobili&rios, esta antecipacdo poderd afetar, total ou
parcialmente, 0s cronogramas de remuneracdo, amortizagdo e/ou resgate dos CRI, bem como a
rentabilidade esperada do papel.
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Para os CRI gue possuam condi¢des para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato lastro
dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o resgate antecipado dos CRI,
conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI
poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a ndo realizacdo do investimento realizado (retorno
do investimento ou recebimento da remuneracdo esperada), bem como o Gestor podera ter
dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabel ecida como remuneracéo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagfes decorrentes
dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditosimobiliérios que lastreiam aemissdo
CRI e da execucdo das garantias eventualmente constituidas. Os créditos imabiliérios representam
créditos detidos pela companhia securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos
do(s) contrato(s) imobiliario(s), que compreendem atualizagdo monetéria, juros e outras eventuais
taxas de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimdnio separado
constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou coobrigacdo da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo do Fundo e pelos demais
titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos nos termos de securitizagdo, depende
do recebimento das quantias devidas em func&o dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo
econdémico-financeira dos devedores poderd afetar negativamente a capacidade do patrimdnio
separado de honrar suas obrigacbes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia
securitizadora.

Risco relativo a desvalorizagdo ou perda dosimdveis que garantem os CRI
Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacdo fiduciéria
sobre imoveis.

A desvalorizacdo ou perda de tais iméveis oferecidos em garantia podera afetar negativamente a
expectativa de rentabilidade, a efetiva rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e,
consequentemente, poderdo impactar negativamente o Fundo

Riscosrelativos ao Fundo

I nexisténcia de garantia de eliminagdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O
Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qual quer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducéo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e, consegquentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condictes
adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos poderater sua eficiénciareduzida.
Aseventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estéo limitadas ao val or do capital subscrito, deforma
gue os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
Seus Compromissos.
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Desempenho passado

Ao analisar quai squer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagéo
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de
fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora tenham
de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado
obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estédo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variac8o nas taxas de juros e indices de inflag&o.

Risco tributario

A Lei n°9.779, de 19 dejaneiro de 1999, conforme alterada, estabel ece que os fundos deinvestimento
imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou bal ancete semestral encerrado em 30
de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio, 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 atributacdo aplicavel as pessoas
juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as
pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando
dadistribuicao de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se aincidénciado
Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas quando da
extingdo do Fundo sujeitam-se a0 Imposto de Renda na fonte & aliquota méxima de 20% (vinte por
cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso |11 ¢/c parégrafo Unico, inciso |1, daLei n°11.033/04,
com redac&o dadapelaLei n®11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda nafonte e na declaracéo
de gjuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sgjam
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.
Esclarece, ainda, 0 mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata seré concedido
somente nos casos em gue 0 Fundo possua, no minimo, 50 (cingquenta) Cotistas e que 0 mesmo hao
seré concedido a Cotista pessoafisicatitular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto,
mesmo que houvesse o interesse da Administradorade criar o mercado organizado paraanegociacao
das Cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um unico Cotista viesse a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo atotalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma
posi¢céo expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais Cotistas a tributagéo.
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bY

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos e sua
respectiva tributacdo

Conforme art. 10 da Lei 8.668/93, o Fundo deve distribuir aos seus cotistas no minimo noventa e
cinco por cento dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral. A apuracdo da base de calculo da distribuicdo deve levar em consideracdo o descrito no
Oficio-Circular CVM n° /2014 e alteragBes posteriores.

Em 24/01/2022, a Comisséo de Vaores Mobiliérios divulgou a ata da reuniéo do seu Colegiado de
21/12/2021, naqual deliberou pelo provimento parcia de recurso envolvendo questdes rel acionadas
adistribuicdo de rendimentos de fundo de investimento imobili&rio em valores superiores ao lucro
contabil acumulado.

A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali manifestado pode se
aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham caracteristicas similares ao do
caso analisado.

Com base na decisdo do Colegiado, os fundos imobiliérios tém discricionariedade para definir os
valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas demonstracdes
financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregacdo dos valores distribuidos entre
rendimentos e amortizagdo de capital.

Os efeitos da decisBo estdo suspensos, entretanto, caso a decisdo venha ser confirmada, a
apresentacdo dos efeitos da distribuicgo de rendimentos nas demonstractes financeiras poderé ser
impactada, com potencial impacto relevante na dinadmica de aprovacado das distribui ¢bes e tributacéo
dos valores distribuidos.

Gerenciamento deriscos

a) Risco de Crédito

A administradora possui regras, procedimentos, estruturas de governanca e controles operacionais,
devidamente documentados, para aguisi¢aéo e monitoramento de ativos de crédito privado; bem como
mecani smos de mitigac&o e limites financeiros para manutencéo da exposi¢éo ao risco de crédito em
niveis aceitveis e compativeis com as politicas de investimento de cada fundo.

b) Risco deLiquidez

A administradora possui politicas, procedimentos e controles operacionais para o gerenciamento da
liquidez dos ativos componentes das carteiras de val ores mobiliarios, com o objetivo de garantir que
osfundos de investimento sob sua administragdo consigam honrar com suas obrigagdes sem incorrer
em perdas significativas ou afetar suas operacfes diarias, bem como as medidas de contingéncia a
serem adotadas no caso de situacfes de extremailiquidez.
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¢) Risco de Mercado

A administradora possui politicas, estruturas de governanca e limites financeiros para o
gerenciamento do risco de mercado e precificacdo dos ativos presentes nas carteiras. Para fundos de
investimentos compostos predominantemente por valores mobiliérios negociados em ambiente de
bolsa, a administradora utiliza procedimentos e controles operacionais preponderantemente
estatisticos, tais como andlise de varidncia-covariancia, testes de cenarios de stress e expected
shortfall. Para fundos de investimento que alocam seus recursos predominantemente em
determinados ativos pelos quais ocorra sua participacdo em empreendimentos imobiliérios, a
administradora utiliza procedimentos e controles operacionais preponderantemente qualitativos,
baseados na solicitagdo de informacBes e acompanhamento das atividades de gestdo dos
empreendimentos, e em reavaliagtes peridicas dos ativos em relagdo aos seus valores de emissdo e
contabilizacéo.

d) Risco Operacional

A administradora possui regras, procedimentos, estruturas de governanca e controles operacionais,
devidamente documentados, para o gerenciamento do risco operacional, que incluem: o mapeamento
das atividades e controles utilizados em todas as areas da empresa, a fim de aperfeicoa-los para
minimizar possiveis riscos, 0 monitoramento constantemente das atualizacfes nas hormas vigentes
e avaliagdes do cumprimento de todos os requerimentos legais e regulatérios; o controle de
engquadramento legal dos fundos; a conducéo de diligéncias prévias e periddicas de prestadores de
servico; procedimentos para o controle de ordens de clientes; control es de registro, acompanhamento
e resolucdo de eventuais erros operacionais;, bem como treinamentos periédicos para todos os
colaboradores, com o objetivo de disseminar o conhecimento quanto a estrutura de controlesinternos
da administradora, a cultura de respeito aos normativos e a boa-fé no desempenho das atividades.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, informamos que o Fundo contratou a auditoria
independente somente para a prestagdo de servicos de auditoria das demonstractes financeiras, ndo
tendo referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

Eventos subsequentes
Em 20 de janeiro de 2023 o Fundo divulgou um Comunicado ao mercado, informando o inicio de
negociacdo de cotas do Fundo naB3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, apartir de 6 de fevereiro de 2023.

* * %

Tais Santana Euclides Rocha
Contadora CRC 1SP345548/0-0

Maria Cecilia Carrazedo de Andrade
Diretora Responsavel
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