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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora do Fundo”)

Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Opportunity Balassiano Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e
as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos

de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira do
Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o
desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contadbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios.

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracdes 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 demonstracdes financeiras tomadas
em conjunto.

NOs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”, incluindo aguelas em relagédo a esses
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principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distorgbes
significativas nas demonstragdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Mensuracdo dos investimentos em terrenos

O Fundo possui investimentos em terrenos, classificados na categoria de estoque de imoveis,
gue sdo mensurados através do menor valor entre o valor de custo e o valor realizavel liquido,
conforme artigo 11, da Instrucdo da CVM 516/11 no montante de R$ 89.459 mil,
representando 119,33% do patrimonio liquido do Fundo. Devido a relevancia do referido ativo
sobre as demonstragdes financeiras como um todo, consideramos esse assunto significativo
em nossa auditoria.

Como nossa auditoria tratou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificacdo da existéncia dos
imoveis para a venda, via matriculas e contrato de compra e venda dos iméveis, revisamos a
andlise de perda por impairment sobre os iméveis de modo a entender se ndo houve alguma
divergéncia entre o valor apresentado do custo de aquisicdo e o valor realizavel liquido.
Adicionalmente, analisamos as informag¢des que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e as metodologias selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia
da Administradora do Fundo.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracdo dos
imoveis destinados a venda, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do
Fundo, consideramos que o0s critérios e premissas no que se referem a avaliagdo da
mensuragao dos imdéveis destinados a venda séo aceitaveis no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideragéo 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 adicdes
e/ou exclusbes considerando as obrigacdes 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 verificagdo da exatiddo matemética 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
exclus@es incluidas na base de célculo com as documentagBes 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 obrigacoes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
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distribuicbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacBes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 9 as demonstracgdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o célculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliagdo 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 calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e
informacdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentagédo das
demonstrages financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobilidrio e pelos controles internos gue ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracées financeiras livres de distorcédo
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo € responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracdo das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa
realista para evitar o encerramento das operagdes.

A responsével pela governanga do Fundo é a Administradora, aquela com responsabilidade
pela supervisdo do processo de elaboracédo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢fes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracfes 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 é
um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e
séo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base
nas referidas demonstragdes financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢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 obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao
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de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omisséo
ou representacdes falsas intencionais.

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

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela a Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequagéo 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 relagdo a eventos ou condicbes que possam levantar divida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em

continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacgdo geral, a estrutura e o contetudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transagcfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentagdo adequada.

e Obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente referente as informacdes
financeiras do Fundo para expressar uma opinido sobre as demonstragfes financeiras.
Somos responsaveis pela diregdo, supervisdo e desempenho da auditoria,
consequentemente, pela opinido de auditoria.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacfes significativas
de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente
tenham sido identificadas durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser
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comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicacao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Séo Paulo, 24 de marco de 2023.

Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda

Contador CRC-RJ076328/0-2



Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 42.273.290/0001-97

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 2.044 2,73% 4.107 42,53%
Disponibilidades 1.331 1,78% 1 0,01%
Depositos a vista 1.331 1,78% 1 0,01%
Cotas de fundos de investimentos liquidez diaria 713 0,95% 4.106 42,52%
FIC FI Top Renda Fixa Referenciado DI 713 0,95% 4.106 42,52%
Conta a Receber 6 - 0,00% - 0,00%
Contas a receber por venda de iméveis 27.240 36,34% - 0,00%
Receita Orgada das unidades a apropriar (27.240) (36,34%) - 0,00%
Estoque de imoveis a comercializar 7 89.459 119,33% 3.312 34,30%
Iméveis em construgao 24.710 32,96% - 0,00%
Terrenos 64.749 86,37% 3.312 34,30%
Outras contas a receber 175 0,23% 2.306 23,88%
Despesas antecipadas 175 0,23% - 0,00%
Adiantamento aquisi¢ées de novos projetos - 0,00% 2.306 23,88%
Total do ativo 91.678 122,29% 9.725 100,70%
Passivo Nota 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Obrigagdes por construgdo de imdveis 7 15.591 20,80% - 0,00%
Taxa de administracao e gestéo 9 11 0,01% 10 0,10%
Auditoria e custodia 32 0,04% 48 0,50%
Despesas diversas 1.064 1,42% - 0,00%
Consultoria e assessoria 9 11 0,01% 10 0,10%
Total do passivo 16.709 22,29% 68 0,70%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 11 76.000 101,38% 10.000 103,55%
Prejuizos acumulados (1.031) (1,38%) (343) (3,55%)
Total do patriménio liquido 74.969 100,00% 9.657 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 91.678 122,29% 9.725 100,70%

As notas explicativas sado parte integrante das demonstragées financeiras




Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 42.273.290/0001-97

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de

dezembro de 2021

(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Imdéveis em estoque
Receitas de vendas de imoveis
Custo dos imoveis vendidos
Despesa com resilicdo de bens
Despesas comerciais
Receita com juros moratorios

Outros ativos financeiros
Resultados com cotas de fundos de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Despesas operacionais
Imposto predial e territorial urbano (IPTU)

Auditoria e custddia

Despesas com publicagéo
Cartorio

Taxa de administragao e gestéao
Consultorias e assessorias
Despesas legais

Taxa de fiscalizagdo da CVM
Outras despesas operacionais

Resultado do exercicio/periodo
Quantidades de cotas em circulagao
Resultado por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras

01/01/2021 a

Nota 31112/2022  31/12/2021
(338) -

7 1.463 -
7 (971) -
(61) -

(771) -

2 -

323 34

409 34

(86) -

323 34
239 (239)
14 (15) (48)
14 (367) .
14 (4) (26)
9e14 (123) (39)
14 (161) (20)
14 (220) -
14 (16) (1)
14 (6) 4)
(673) (377)
(688) (343)

79.824 10.000
(8,62) (34,30)

939,18 965,70




Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 42.273.290/0001-97

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao das mutagoes do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

Em milhares de reais

Emissodes de cotas Emissodes de cotas Resultado do Patriménio
Nota subordinadas seniores exercicio liquido

Saldo em 01 de outubro de 2021 - - - -
Integralizagbes de novas cotas 12 1.100 8.900 - 10.000
Resultado do exercicio 10 - - (343) (343)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 1.100 8.900 (343) 9.657
Integralizagcbes de novas cotas 12 1.998 64.002 - 66.000
Resultado do exercicio 10 - - (688) (688)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 3.098 72.902 (1.031) 74.969

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragdes financeiras
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Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto)

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de despesas legais

Pagamento de despesas com publicagédo

Pagamento de despesas com resiligdo de bens

Pagamento de despesas de auditoria e custddia

Pagamento de despesas com comissdes

Recebimento de juros moratérios

Rendimentos cotas de fundos de renda fixa com liquidez diaria
Pagamento de IR Sobre cotas de fundo

Pagamento de taxa de administragdo e gestao

Pagamento de consultoria e assessoria

Pagamento de cartério

Pagamento de IPTU

Pagamento de outras despesas

Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Contas a receber por venda de imoveis
Estoque de imoveis a comercializar
Adiantamentos de compra de terrenos
Despesas antecipadas

Caixa liguido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Integralizagbes de novas cotas
Caixa liguido das atividades de financiamentos

Variacao liguida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

01/01/2021 a

31/12/2022 3111212021
(220) -
(367) -

(61) -
(31) -
(771) -
2 -
409 34
(86) -
(122) (29)
(160) (10)
4) (26)
239 (239)
(6) (4)
(16) 1
(1.194) (275)
(66.(;94) (3.3:12)
- (2.306)
(175) -
(66.869) (5.618)
66.000 10.000
66.000 10.000
(2.063) 4.107
4.107 -
2.044 4.107




Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 42.273.290/0001-97)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras

Exercicio em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo™), é um fundo de
investimento imobiliario, regido pela instru¢do CVM n° 472/08, pela Instrucdo CVM 516/11, e
alteracdes posteriores, e pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 1 de junho
de 2021 tendo realizado a sua primeira integralizacao de cotas em 01 de outubro de 2021.

O Fundo se destina-se exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos
considerados investidores qualificados, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°B da Instru¢do CVM
539.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no seu regulamento, preponderantemente, por
meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos imoéveis-alvo; (i) no desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em outros ativos; visando
rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o pagamento de
remuneracdo advinda da exploracdo dos ativos imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do
valor patrimonial das cotas advindo da valorizagéo dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior
alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme
permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e
esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estéo detalhados na Nota 4.

A Administradora do Fundo juntamente com o consultor imobiliario avalia periodicamente a
capacidade do Fundo de honrar com as suas obrigacbes contraidas e avaliam as
necessidades de liquidac&o de algum ativo componente da carteira ou capitalizacdo do Fundo
via oferta (com nova emisséo de cotas).

2. Apresentacéo e elaboracao das demonstracdes financeiras

As demonstragfes financeiras foram elaboradas consoante as préaticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, incluindo a Instrucdo CVM
516/2011, e demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A moeda funcional do Fundo € o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela
Administradora do Fundo em 24 de margo de 2023.
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Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 42.273.290/0001-97)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras

Exercicio em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracéao

A elaboracédo das demonstracdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas
e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como
0s montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancéarios e aplicacbes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a investimentos em renda
fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depésito interbancario”) com liquidez
inferior ha 90 dias.

3.2. Instrumentos financeiros

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

I1l. Classificacdo dos ativos e passivos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragédo, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propésito de geracéo de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociagao.

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo
seja coletar os fluxos de caixa contratuais e para os quais 0s termos contratuais geram em
datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal
e dos juros sobre o valor do principal em aberto. S&o classificados nessa categoria as rendas
de aluguéis a receber proveniente das propriedades para investimento.

Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de
sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captacéo de recursos realizados pelo
Fundo.
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V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

¢ Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

e 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.

e Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

e Adiantamento a fornecedores: representam valores pagos para prospeccdo de novos
empreendimentos, visando aumentar o portfolio da carteira do fundo, com uma melhor
rentabilidade no futuro para os cotistas, e por valores adiantados a fornecedores de obra para
a aquisicdo de materiais e que sdo baixados mensalmente conforme a entrega do material é
efetuada e a nota fiscal emitida.

e Acg0Oes de companhias fechadas: representam participagéo sociedade de capital fechado,
com os propositos de desenvolvimentos imobiliarios.

e Classificagédo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

e Os passivos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

b) Mensuracédo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

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 transacdo em condicdes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e
significativo ("precgo cotado" ou "preco de mercado”).

Caso néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo € estimado com base em técnicas de avaliacdo 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.

. Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducédo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo.
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[I. Mensuracao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas
as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa,
a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacéo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza,
fagam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel,
a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacéo de juros.

I1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagao,
séo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregagéao entre:

e Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes 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.

e 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. S&o reconhecidos no balanco
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administradora, for considerado
provavel o risco de perda de uma ac¢ao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como
perda possivel pelos assessores juridicos e pela Administradora sdo apenas divulgados em
Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagéo.

¢ 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. Nao séo reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.4. Classificacdo ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacao
circulante/néo 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; (i) for mantido
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principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo
de divulgacéao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados
como ndo circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacéo ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos 0
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos séo classificados como nao circulantes.

3.5. Estimativas e julgamentos contabeis 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 variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em
ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
ndo possuem suas cotagfes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sé&o
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas
informagdes disponiveis, na data das demonstra¢gfes financeiras. As politicas contabeis
descritas na Nota 3.2 apresentam, informagfes detalhadas sobre "classificacdo dos
instrumentos financeiros" e "mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo”.

3.6. Cotas de Fundos de investimento

As aplicagbes em cotas de fundos de investimento séo atualizadas, diariamente, com base
no valor da cota divulgado pela Administradora do Fundo onde os recursos sdo aplicados,
exceto quando estes ndo estiverem a valor de mercado e, neste caso, seja ajustado ao seu
valor justo.

As valorizagdes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de Fundos de investimento
estdo apresentadas na demonstracdo do resultado em “Receitas de Cotas de Fundos de
Renda Fixa”.

3.7. Estoque

Conforme os critérios contdbeis definidos pela Instrucdo CVM 516/2011, os imdveis
adquiridos ou construidos para venda no curso ordinario do negécio, deve ser classificado
como destinados a venda, dentro do subgrupo estoque do ativo circulante, e sdo avaliados
pelo menor entre o custo ou valor realizavel liquido.

O valor realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do
negocio menos as despesas estimadas necessarias para realizar a venda.

Na situacdo em que o valor dos custos dos iméveis registrados em estoque ndo seja
recuperavel, o administrador devera constituir uma proviséo até o valor realizavel liquido.
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3.8. Reconhecimento de receitas e despesas

E apurado pelo regime contébil de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuracédo dos resultados do exercicio/periodo que ocorrerem sempre
simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou
pagamento.

3.9. Lucro (prejuizo) por cota

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

4. Riscos associados ao Fundo

N&o obstante o emprego pelo administrador e pelo gestor, de plena diligéncia e boa pratica
de administracdo e gestdo de fundos de investimentos e da estrita observancia da politica de
investimento definida no regulamento, das regras legais e regulamentares em vigor, esse
Fundo esta sujeito a outros fatores de risco que poderdo ocasionar perdas ao seu patrimonio
e, consequentemente, aos cotistas.

A administracdo de riscos do Fundo se da no nivel geral por meio do monitoramento dos
empreendimentos e das empresas investidas, do acompanhamento dos projetos e dos seus
resultados e da avaliacdo dos investimentos em relagdo aos investimentos similares no
mercado.

N&o ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos cotistas.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estéo sujeitos a diversos fatores
de riscos que estédo, sem limitagc&o, detalhados abaixo:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizacéo —
O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica
e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condigbes macroecondémicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexacao da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negoécios, as condicbes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos
aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdao, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas
ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.




Opportunity Balassiano Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ: 42.273.290/0001-97)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras

Exercicio em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

(i) _Risco de crédito — Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
adquirentes dos imoveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de compra e venda de tais Iméveis.
Em caso de alienag&o dos Imoéveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

(iii) Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario séo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado
de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 1% emissao do Fundo serdo distribuidas nos termos
da Instrucdo CVM 476, os cotistas somente poderdo ceder suas cotas apds 90 (noventa) dias
da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessao de tais cotas somente podera se dar para
investidores qualificados, assim definidos nos termos da Instru¢do CVM 539, ressalvada a
hipotese de elaboracdo de prospecto, nos termos da regulamentacéo aplicavel.

(iv) Risco _do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de
selecdo de ativos imobiliarios para a realizagéo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa
forma, podera ndo ser encontrado imdveis-alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a
gue se propoe.

(v) Riscos de néo distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emisséo do Fundo - Caso nao
sejam subscritas todas as cotas da 1% emissdo do Fundo, o administrador ira ratear, na
propor¢cdo das cotas subscritas e integralizadas, entre o0s subscritores que tiverem
integralizado suas cotas, 0s recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emisséo e
os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes em renda fixa realizadas no periodo,
deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario — A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de
Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios 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 tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacé@o corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido —“CSLL”", Contribuicdo ao Programa de Integracdo
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS"). 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
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na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.
Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas sujeitam-se a
incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos
e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da
extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

(vi)Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacao - Embora as regras tributérias
dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancas, 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, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacado de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos n&o previstos inicialmente.

(viii) __Risco de concentracdo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisi¢cdo dos imdéveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo,
de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderdo ser
realizadas novas emissfes, tantas quantas sejam necessérias, com colocacdes sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imdveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir
um numero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo.

(ix) Risco da administracdo dos iméveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracdo por comercializacdo de imoveis-alvo e/ou outros ativos, e que a
administracdo de tais empreendimento poderd ser realizada por empresas especializadas,
sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo
para implementar as politicas de administracdo dos iméveis que considere adequadas.

(x) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de obrigacfes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradigc&o e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operacao financeira, em situagfes atipicas ou conflitantes podera haver
perdas por parte dos cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

(xi) Riscos ambientais — Ainda que os im@veis-alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundagfes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de
Imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xi)Risco de desapropriacdo — H& possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou
total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim
de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xiii) __ Risco de sinistro — No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis que
comporao o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
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da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢gfes gerais das apdlices.
No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o
administrador podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condi¢ao financeira do Fundo.

(xiv) __Riscos de despesas extraordindrias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos
ImOveis, estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservacgdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagfes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutengdo dos iméveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas
do Fundo. N&o obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes
judiciais necesséarias para a cobranca de despesas inadimplidas pelos adquirentes dos
imoveis.

(xv) __ Riscos de desvalorizacdo dos imoéveis e condicbes externas — propriedades
imobilidrias estdo sujeitas a condi¢cdes sobre as quais o administrador do Fundo ndo tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econbémico e as
condi¢Bes da economia em geral poderéo afetar o desempenho dos iméveis que integrardo o
patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneragéo futura dos cotistas do Fundo. O
valor dos Imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribui¢do de resultados aos seus
cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteragfes nas condi¢cdes econdmicas,
a oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a
reducdo do interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos
Imoveis.

(xvi) _ Riscos relativos a aquisicao dos imdveis — os Iméveis que irdo compor o patrimodnio do
Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de iméveis que poderdo constituir o
patrimoénio histérico e artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse publico, bem
como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apés a
aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda néo tiverem sido registrados em
nome do Fundo, existe a possibilidade destes iméveis serem onerados para satisfacdo de
dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucao proposta por seus
eventuais credores, caso 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento
de tais dividas, o que dificultaria a transmisséo da propriedade dos iméveis para o Fundo.

(xvi)) _Propriedade das cotas e ndo dos imdéveis — Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere as cotistas
propriedades diretas sobre tais Iméveis. Os direitos dos cotistas sédo exercidos sobre todos 0s
ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas
possuidas.

(xviii) Risco em funcdo da dispensa de registro — As ofertas que venham a ser distribuida
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nos termos da Instrucdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante
a CVM, de forma que as informac@es prestadas pelo Fundo e pelo administrador ndo terdo
sido objeto de andlise pela referida autarquia federal.

As aplicacg6es realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da Consultora
Especializada, dos distribuidores ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

5. Caixa e equivalente de caixa

Os valores reconhecidos como caixa e equivalente de caixa sado representados por
disponibilidade em moeda nacional e aplicacbes financeiras adquiridas com prazo de
vencimento igual ou superior a 90 dias e com risco insignificante de mudancas no valor justo,
conforme abaixo:

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, seguem os valores constantes de depdsitos bancarios
a vista:

2022 2021
Depdsitos bancéarios 1.331 1
5.1 Cotas de fundos de investimento de renda fixa
2022 2021
Cotas de fundos de investimento de renda fixa 713 4.106

(@)

Em 31 de dezembro de 2022, refere-se a cotas do fundo FIC FI Top Renda Fixa Referenciado DI no montante de
R$ 713 (em 2021: R$ 4.106)

Esses fundos sédo atrelados a variagdo do CDI e possuem liquidez diaria.
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6. Contas areceber por venda

Representam os valores a receber de clientes por venda de unidades imobilidrias
concluidas e de unidades imobiliarias ndo concluidas, atualizadas monetariamente com
base na variacdo do indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”), ou do indice de
Precos para o Consumidor Amplo (“IPCA”), ou do indice Nacional de Custo da
Construgéo (“INCC”) e incidem juros com taxas de mercado conforme contrato de cada
cliente e, ainda, contas a receber por locagdo de iméveis atualizadas anualmente com
base na variacdo do IGP-M ou IPCA, como segue:

Curto prazo 2022 2021
Contas a receber por venda de iméveis — Curto Prazo 14.216 -
Contas a receber por venda de iméveis — Longo Prazo 13.024 -
(-) Receita Orcada das Unidades a Apropriar (27.240) -

7. Estoques de imoéveis a comercializar
7.1 Imédveis em construcéo

Referem-se aos imdveis em constru¢do para incorporagdo nos quais o Fundo atua como
investidor dos projetos.

Custos Incorridos a Apropriar 2022 2021
Dona Delfina (a) 24.710 -

(a) Imovel localizado na Rua Delfina, 78, em esquina com a Avenida Maracand, n.° 1.267 a 1.281,
na quadra definida por esses logradouros e a Rua José Higino e Conde de Bomfim, Bairro da
Tijuca, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com area de 941,41 m.

7.2. Terrenos

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os terrenos que compde o estoque de unidades
imobiliarias para venda encontram-se registrados pelo custo de aquisicdo, acrescidos dos
encargos provenientes de obriga¢cfes contraidas para suas aquisicoes.

Unidade de Negdcio 2022 2021
Dona Delfina (i) - 3.312
Visconde de Piraja, 141 (ii) 24.216 -
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Prudente de Moraes, 291 (iii) 40.533 -

(i)

(ii)

(iii)

64.749 3.312

Imével localizado na Rua Delfina, 78, em esquina com a Avenida Maracand, n.° 1.267 a
1.281, na quadra definida por esses logradouros e a Rua José Higino e Conde de Bomfim,
Bairro da Tijuca, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com area de
941,41 m. Em 2022 foi transferido para Imdveis em Construcéo.

Iméveis localizados na Rua Visconde de Piraja 141, Loja, Fundos, A apt. 1, A apt. 2, A apt.
3, A apt 4, B apt 1 e B apt. 2, atualmente melhores descritos e caracterizados
respectivamente nas matriculas n°s. 46.416, 103.154, 52.886, 10.1450, 33.783, 126.700,
64.889 e 57.683, do 5° Registro Geral de Iméveis do Rio de Janeiro.

Iméveis localizados na Rua Prudente de Moraes 291, Apto 101, Apto 102, Apto 201, Apto
202, Apto 301, Apto 302, Apto 401 e Apto 402, atualmente melhores descritos e
caracterizados respectivamente nas matriculas n°s. 40.874, 51.397, 59.773, 58.603,
49,917, 108.968, 99.703 e 119.167, do 5° Registro Geral de Iméveis do Rio de Janeiro

8. Obrigacfes por construcao de Imoéveis
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 as obrigagdes representadas pela responsabilidade
de finalizagdo e entrega das unidades vendidas dos iméveis em construgdo sao
demonstradas como se segue:
Custo Or¢ado das Unidades a Apropriar 2022 2021
Dona Delfina 8.845 -
Visconde de Piraja, 141 6.746 -
Total 15.591 -
9. Taxade administracao

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
gestdo dos outros ativos, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracdo da emisséo de suas cotas, distribuicdo
de cotas e custddia, o Fundo paga ao Administrador uma taxa de administracdo, equivalente
a 0,04% (quatro centésimos por cento) ao ano, sobre o patriménio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$ 10, que sera atualizado anualmente, pela variagéo
positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

A taxa de administracdo € provisionada por dia util, mediante divisdo da taxa anual por 252
dias, apropriadas e pagar mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5° dia
atil do més subsequente ao dos servicos prestados.
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Na hipétese de o Fundo deliberar por emisséo publica de cotas a ser distribuida nos termos
da Instrucdo CVM 400, a taxa de administracao prevista acima sera acrescida de 0,05% ao
ano sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 5.

O Fundo pagara a consultora especializada uma taxa de consultoria total equivalente a R$ 10
mensais, que sera corrigida anualmente de acordo com a variagéo do IPCA (Indice Nacional
de Precos ao Consumidor).

Nao é devida nenhuma taxa de performance pelo Fundo.

A despesas de taxa de administracdo reconhecida no resultado do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 foi de R$ 123 (periodo de 1° de outubro (data de inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2021 — R$ 39).

10. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balan¢os semestrais encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido
aos cotistas, podendo referido saldo ser utilizado pela administradora para reinvestimento em
ativos alvo ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia nos termos do
regulamento e com base em recomendacao apresentada pelo gestor de investimentos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021, ndo houve resultado a distribuir, considerando que o
resultado foi negativo.

Rendimentos 2022 2021
Prejuizo contabil liquido do exercicio/periodo (688) (343)
Ajuste para distribuicdo do resultado (Receitas e Despesas) 546 68
Ajuste de lucro na venda de imdveis (992) -
Despesas operacionais - auditoria (15) 48
Despesas operacionais - consultoria e assessoria 1 10
Despesas operacionais - taxa adm 1 10
Despesas tarifas bancérias 1.064 -
Despesas operacionais - diversas 487 -
Prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM

01/2014) (142) (275)
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11. Patrimoénio liquido

Em 31 de dezembro de 2022 esta composto de 79.823,98 (em 2021 — 10.000,00) cotas
escriturais e nominativas, com valor unitario de R$ 939,178928 (em 2021 - R$ 965,715706)
cotas, que representa um patrimonio liquido de R$ 74.969 (2021 - R$ 9.657), divididos em
classes de cotas conforme quadro abaixo:

Em 31 de dezembro de 2022;

Classes de cotas Quantidades de cotas Valor unitario da Patrimonio liquido por
por classes cota por classes classes

Cotas subordinadas 13.972,81 13 180

Cotas seniores 65.851,17 1.136 74.789

Total 79.823,98 74.969

Periodo de 01 de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021:

Classes de cotas Quantidades de cotas Valor unitario da Patrimdnio liquido por
por classes cota por classes classes

Cotas subordinadas 1.100,00 356 392

Cotas seniores 8.900,00 1.041 9.265

Total 10.000,00 9.657

12. Emissdes, amortizacao, resgates de cotas
Emissdes de cotas

O patriménio inicial do Fundo é de R$ 10.000, totalizando 10.000 (dez mil) cotas emitidas,
divididos em uma classe de cotas seniores e outra classe de cotas subordinadas, que
correspondem a fragdes ideais desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de
depodsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos no seu regulamento,
sendo que o numero de cotas séniores do Fundo ndo pode representar mais de 89% (oitenta
e nove por cento) da totalidade das cotas em circulagéo do Fundo, conforme definido no seu
suplemento, anexo ao seu regulamento.

As cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragfes ideais do patriménio do
Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do home do cotista no livro de registro de
cotistas ou na conta de depdsito das cotas.

As cotas seniores preferem as cotas subordinadas para efeito de amortizacao, na distribuicédo
dos rendimentos da carteira do Fundo e no pagamento do saldo de liquida¢cédo do Fundo e tem
como objetivo de retorno o rendimento do IPCA acrescido de juros de 3% (trés por cento) ao
ano (“benchmark das cotas seniores”). O benchmark das cotas seniores ndo constitui
compromisso ou promessa de rentabilidade, de modo que os detentores de cotas seniores
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somente receberdo quaisquer rendimentos oriundos da valorizacdo das cotas seniores se 0s
rendimentos apurados pelo Fundo forem suficientes para tanto

Amortizacao e resgate de cotas

A partir do aniversério de 2 (dois) anos ap0s a data de 12 integralizacao de cotas, 0s cotistas
detentores de cotas seniores poderdo se reunir em assembleia especial para deliberar sobre
o reembolso/amortizacéo das cotas seniores, desde que tal reembolso ndo prejudique o fluxo
de caixa dos empreendimentos integrantes da carteira e a necessidade de capital do Fundo,
por meio da amortizacdo total, a qual aplicar-se-a irrestrita e equanimemente a todos o0s
detentores de cotas seniores. Para tanto, qualquer cotista detentor de cotas sénior que
representem pelo menos 5% (cinco por cento) da totalidade do patrim6nio liquido do Fundo,
podera solicitar ao Administrador a convocagao de assembleia especial exclusivamente para
detentores de cotas seniores, observando os procedimentos em seu regulamento

No aniversério de 4 (quatro) anos apés a data de 12 integralizacdo de cotas a totalidade das
cotas seniores terdo automaticamente seu valor reembolsado/amortizado aos seus titulares,
por meio de amortizagéo total das cotas seniores.

A amortizacdo de cotas seniores prevista no regulamento do Fundo, se dara mediante o
reembolso uniforme, equanime e proporcional a todos os cotistas detentores de cotas
seniores, do valor correspondente ao valor da dltima cota positiva do Fundo divulgada pelo
Administrador.

As cotas subordinadas sdo aquelas que se subordinam as cotas seniores para efeitos de
amortizacdo, reembolso, na distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo e no
pagamento do saldo de liquidacdo do Fundo e fazem jus aos rendimentos auferidos pelo
Fundo que excederem o benchmark das cotas seniores.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 1° de outubro (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021, ndo ocorreu evento de amortizacéo de cotas.

Integralizagdes de cotas
No exercicio em 31 de dezembro de 2022, foram integralizados ao Fundo o montante de R$

66.000, correspondente a 69.823,980 cotas escriturais e nominativas, dividido entre cotas
seniores e subordinadas conforme descrito abaixo:

Classes de cotas Tipo / natureza Quantidades Valores
cotas emitidas integralizados
Cotas subordinadas Escritural /nominativas 12.872,81 2.420
Cotas seniores Escritural /nominativas 56.951,10 63.580
69.823,98 66.000

No periodo entre 1° de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021,
foram integralizados ao Fundo, o montante de R$ 10.000, correspondente a 10.000,000 cotas
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escriturais e nominativas, dividido entre contas seniores e subordinadas, conforme descrito a
seqguir:

Classes de cotas Tipo / natureza Quantidades Valores
cotas emitidas integralizados
Cotas subordinadas Escritural /nominativas 1.100,00 1.100
Cotas seniores Escritural /nominativas 8.900,00 8.900
10.000,00 10.000

13. Rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a rentabilidade apurada considerando-se o
lucro liquido do periodo sobre o patrimdnio liquido inicial do Fundo, adicionado das cotas
integralizadas e deduzido das amortizacdes, caso esses eventos tenham ocorrido no periodo,
foi negativa em 7,13% (2021 — negativa em 3,43%), sendo que a rentabilidade por classes
esta sendo apresentada conforme abaixo:

Exercicio em 31 de dezembro de 2022:

Classes de cotas Tipo / natureza Patrimdnio Rentabilidade
liquido médio acumulada

Cotas subordinadas Escritural /nominativas 819 (96,38%)

Cotas seniores Escritural /nominativas 27.918 9,03%

Periodo de 01 de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021:

Classes de cotas Tipo / natureza Patrimonio Rentabilidade
liquido médio acumulada
Cotas subordinadas Escritural /nominativas 234 (64,42%)

Cotas seniores Escritural /nominativas 4.206 4,11%
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14. Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacédo ao patriménio liquido médio
sao 0s seguintes:

Em 31 de dezembro de 2022:

Descri¢des dos encargos do Fundo Valores em R$ | % sobre PL
Médio

Auditoria e custddia 15 0,056%
Despesas com publicacéo 367 1,375%
Cartério 4 0,015%
Taxa de administracdo e gestao 123 0,461%
Consultorias e assessorias 161 0,603%
Despesas legais 220 0,824%
Outras despesas operacionais 6 0,022%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 16 0,060%

Total 912 3,417%

Patrimonio liquido médio R$ 28.737.

Periodo de 01 de outubro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

Descri¢des dos encargos do Fundo Valores em R$ | % sobre PL
Médio

Imposto predial e territorial urbano (IPTU) 239 5,383%
Auditoria e custodia 48 1,081%
Cartorio 26 0,586%
Taxa de administracio 20 0,450%
Consultorias e assessorias 20 0,450%
Taxa de gestéo 19 0,428%
Outras despesas operacionais 4 0,090%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 1 0,023%

Total 377 8,491%

Patriménio liquido médio R$ 4.440.

15. Tributacao

Os Fundos de investimentos imobiliarios, conforme legislacdo em vigor, deverdo distribuir a
seus cotistas, no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados pelo
regime de competéncia, ajustado pelo regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e sujeitam-se a incidéncia
do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).
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De acordo com a referida instrucdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a hegociagao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balc&o organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislacdo em vigor.

Conforme o art.36 da Instrugdo Normativa RFB n° 1585, emitida pela Receita Federal em 31
de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos elas carteiras dos Fundos,
de investimentos imobiliarios, em aplicacdes financeiras de renda fixa ou renda variavel,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplicagfes financeiras das pessoas juridicas exceto os rendimentos obtidos
por letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Investidores estrangeiros
Os rendimentos pagos a cotistas residentes e domiciliados em paises considerados néo
paraiso fiscal sdo tributados em 15% e para os residentes e domiciliados em paises

considerados como paraiso fiscal sdo tributados em 20%, conforme Instru¢do Normativa RFB
1585, de 31 de agosto de 2015.

16. Demandas judiciais

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

17. Servicos de custodia, tesouraria, distribuicdo e gestéo
As atividades de administracdo do Fundo, bem como as atividades de gestdo de titulos e
valores mobiliarios, escrituragdo, controladoria de ativos, custddia e distribuicdo, séo

exercidas pelo Administrador.

18. Partes relacionadas

As transacdes ocorridas no periodo com partes relacionadas, conforme CPC 05, estdo abaixo
detalhadas:

Despesas Instituico Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administracéo e gestdo  BRL Trust DTVM S.A.  Administradora, gestao, custédia 123
Valores a pagar Instituicéo Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administracédo e gestdo  BRL Trust DTVM S.A.  Administradora, gestdo, custodia 11
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2021

Taxa de administracdo e gestao BRL Trust DTVM S.A. Administradora, gestéo, custddia 39
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Valores a pagar Instituicao Relacionamento 31/12/2021

Taxa de administra¢do e gestédo BRL Trust DTVM S.A. Administradora, gestdo, custddia 10

19. Alteracdo estatutaria

Em 12 de dezembro de 2022, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi
deliberado e aprovado a retificagdo da 3° Emissdo de cotas do Fundo, aprovada na
assembleia geral extraordinaria de cotistas, realizada em 23 de maio de 2022 (“AGE 3°
Emisséo”), para que o numero total de cotas emitidas perfaca ao montante de 57.701 novas
cotas, sendo 44.828 cotas séniores e 12.873 cotas subordinadas. Sao ratificadas todas as
demais matérias apresentadas na ordem do dia da AGE Emissao.

Em 15 de setembro de 2022, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi
deliberado e aprovado a 42 Emisséo de cotas do Fundo, com as seguintes caracteristicas:

¢ Quantidade minima: 200 (duzentas) Novas Cotas, sendo 100 (cem) cotas séniores e 100
(cem) cotas subordinadas;

¢ Quantidade maxima: 258.183 (duzentos e cinquenta e oito mil, cento e oitenta e trés)
Novas Cotas, sendo 71.092 (setenta e um mil e noventa e dois) cotas séniores e 187.091
(cento e oitenta e sete mil e noventa e um) cotas subordinadas;

e Valor minimo: R$ 123;

e Valor maximo: R$ 100.001; e

e Preco unitario: R$ 1.125,31 (mil cento e vinte e cinco reais e trinta e um centavos) por cota
sénior e R$ 106,90 (cento e seis reais e noventa centavos) por cota subordinada,
correspondente os valores das ultimas cotas divulgadas do Fundo, em 29 de julho de
2022;

Em 23 de maio de 2022, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi deliberado
e aprovado a 32 Emissdo de cotas do Fundo, com as seguintes caracteristicas:

e Quantidade minima: 200 (duzentas) novas cotas, sendo 100 (cem) cotas séniores e 100
(cem) cotas subordinadas;

¢ Quantidade maxima: 50.374 (cinquenta mil e trezentos e setenta e quatro) Novas Cotas,
sendo 44.828 (quarenta e quatro mil e oitocentos e vinte e oito) cotas séniores e 5.546
(cinco mil e quinhentos e quarenta e seis) cotas subordinadas;

e Valor minimo: R$ 128;

e Valor maximo: R$ 50.000; e

e Preco unitario: R$ 1.092,12 (mil e noventa e dois reais e doze centavos) por cota sénior e
R$ 188,00 (cento e oitenta e oito reais) por cota subordinada, correspondente os valores
das ultimas cotas divulgadas do Fundo, em 29 de abril de 2022;

Em 06 de abril de 2022 através da assembleia geral ordinaria de cotistas foi aprovada as
demonstrac6es financeiras do Fundo referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2021.

Em 14 de janeiro de 2022, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi
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deliberado e aprovado a 22 Emissao de cotas do Fundo, com as seguintes caracteristicas:

¢ Quantidade minima: 200 (duzentas) novas cotas, sendo 100 (cem) cotas séniores e 100
(cem) cotas subordinadas;

¢ Quantidade méaxima: 10.736 (dez mil setecentos e trinta e seis) novas cotas, sendo 9.555
(nove mil e quinhentas e cinquenta e cinco) cotas séniores e 1.181 (um mil cento e oitenta
e uma) cotas subordinadas;

e Valor minimo: R$ 118;

e Valor maximo: R$ 10.000; e

e Preco unitario: R$ 1.028,30 (um mil e vinte e oito reais e trinta centavos) por cota sénior e
R$ 147,71 (cento e quarenta e sete reais e setenta e um centavos) por cota subordinada,
correspondente os valores das Ultimas cotas divulgadas do Fundo, em 30 de novembro
de 2021;

20. Demonstrativo ao valor justo

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

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de induastrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
agueles precos representam transacfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. 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 informages 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 informag0fes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacédo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022:
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Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Cotas de fundos de renda fixa - 713 - 713
Total do ativo - 713 - 713

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2021

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Cotas de fundos de renda fixa - 4.106 - 4.106
Total do ativo - 4.106 - 4.106

21. Divulgacao de informacgdes

As informacdes obrigatorias relativas do Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora,
assim como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

22. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381/03, informamos que a Administradora, nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo contratou 0s servi¢os prestados pela Ernst &
Young Auditores Independentes S.S, relacionados a este Fundo por ela administrado, que
ndo os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam
a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais
sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungfes gerenciais no
seu cliente ou promover 0s interesses deste.

23. Outras informacdes

A Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolucao
CVM n° 175, a qual dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de
informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para 0s
fundos. A Resolucéo entrara em vigor em 3 de abril de 2023, com prazo para adaptacao até
31 de dezembro de 2024, e revogara a atual Instrugdo CVM n° 472.

24. Eventos subsequentes

Em 24 de janeiro de 2023, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi
deliberado e aprovado as seguintes matérias:

I. acriacdo de nova classe de cotas sénior para o Fundo, denominada como “Cotas A", a
qual terd como objetivo de retorno o rendimento do CDI acrescido de juros de 3,5% (trés e
meio por cento) ao ano (“Benchmark das Cotas A") e, consequentemente, promover a
adequacgdo da subordinacdo das demais cotas jA& emitidas pelo Fundo até o presente
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momento, transformando-as da seguinte forma:

a) A atual “Cota Sénior” figurard como cota mezanino e passara a ser denominada como
“Cota B”, deste modo a Nova Cota “Cotas A" preferira a “Cota B”, para efeito de
amortizacdo, na distribuicdo dos rendimentos da carteira do Fundo e no pagamento do
saldo de liquidac&o do Fundo;

b) A atual “Cota Subordinada” passara a ser denominada como “Cota C”, deste modo as
Cotas A preferem as Cotas B para efeito de amortizac¢éo, na distribuicdo dos rendimentos
da carteira do Fundo e no pagamento do saldo de liquidagdo do Fundo, sendo que as
Cotas B, por sua vez, preferem as Cotas C para efeito de amortizagéo, na distribui¢cdo dos
rendimentos da carteira do Fundo e no pagamento do saldo de liquidag&o do Fundo.

Il. a alteragdo do Artigo 37 do Regulamento do Fundo para prever que na emissao de cotas,
o valor das cotas emitidas sera o valor deliberado e aprovado na Assembleia Geral de Cotistas
que deliberar pela emissdo, sendo que o0s recursos serdo depositados pelo investidor
diretamente na conta do Fundo;

lll. areforma do Capitulo XIIl com o intuito de prever a adaptacdo do Regulamento a alteragcéo
das cotas e subordinacoes;

IV. a 5% emisséo de cotas do Fundo com as seguintes caracteristicas:

¢ Quantidade minima: : 3 (trés) Novas Cotas, sendo 1 (uma) Cota A; 1 (uma) Cota B e;1
(uma) Cota C;;

e Quantidade méxima: 275.947 Novas Cotas, sendo 10.000 (dez mil) Cotas A, 177.298
(cento e setenta e sete mil duzentos e noventa e oito) Cotas B e 88.649 (oitenta e oito mil
e seiscentas e quarenta e nove) Cotas C;

e Valor minimo: R$ 3;

e Valor maximo: R$ 310.001; e

e Preco unitério: R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota A , R$ 1.128.05 (mil cento e vinte e oito
reais e cinco centavos) por Cota B e R$1.128,05 (mil cento e vinte e oito reais e cinco
centavos) por Cota C.

V. a contratacdo da PRUDENTE DE MORAES EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA., CNPJ: 29.445.984/0001-04 pelo Fundo, para a prestacdo de servicos relativos a
construcao, incluindo a decoragéo das areas comuns dos empreendimentos do Fundo.

Em 24 de fevereiro de 2023, através da assembleia geral extraordinaria de cotistas, foi
deliberado e aprovado as seguintes matérias:

| — AUTORIZAR, nos termos do inciso Il, §2° do artigo 24 da ICVM n° 472/2008, o voto dos
cotistas que eventualmente possam se enquadrar no disposto no 81° do mesmo artigo 24 da
ICVM n° 472/2008;

Il — APROVAR a RERRATIFICACAO da Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada no
dia 24 de janeiro de 2023, para retificar 0 objetivo de retorno das Cotas B descrito no Artigo
34, § 4° do Regulamento do Fundo, de IPCA acrescido de 3% ao ano, para o rendimento do
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CDI, ficando ratificadas as demais caracteristicas das cotas do Fundo

Il — Em raz&o da deliberacdo aprovada no item Il acima, os cotistas resolveram APROVAR a
RERRATIFICACAO da 52 emissdo de cotas do Fundo para refletir o novo benchmark das
Cotas B, ficando ratificadas todas as demais caracteristicas da 5° emisséo aprovadas na Ata
de Assembleia Geral de Cotistas realizada no dia 24 de janeiro de 2023.

IV — Em razdo da deliberacédo prevista no item Ill acima, os cotistas resolvem RERRATIFICAR

0 Anexo V do Regulamento do Fundo contendo as caracteristicas consolidadas da 5° emissao
de cotas do Fundo, conforme aqui aprovado.
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