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Relatério do auditor independente sobre as demonstragoées financeiras

Aos:

Cotistas e Administrador do

Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo
de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
0 resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinidao, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do Estoque Residencial e Comercial
Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas
operagdes € os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

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 segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada
para fundamentar nossa opinido.

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 demonstracdes financeiras como um todo e na formagao de nossa opiniao sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Mensuracdo do valor do investimento e reconhecimento do resultado de equivaléncia
Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo detém investimento no montante de R$ 77.742 mil, mantido em
cotas de sociedade de propdsito especifico de capital fechado (“Companhia Investida”), avaliado pelo
método de equivaléncia patrimonial, que nessa data representa 49,18% do seu patriménio liquido.
Devido a relevancia do montante envolvido em relagéo ao total do ativo e ao patrimdnio liquido, e tendo
em vista que a manutengao dos investimentos é a principal transagao contabil do Fundo, consideramos
como principal assunto de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao estdo limitados a: (i) avaliagao e analise
sobre a movimentagdo do investimento ocorrida no exercicio; (ii) validagdo do percentual de
participagéo e recalculo da equivaléncia patrimonial com o livro de registro de ag¢des atualizado da
Companhia Investida; (iii) leitura do relatério de auditoria sobre as demonstragdes financeiras auditadas
da Companhia Investida; e (iv) avaliagdo da adequacdo das divulgacdes apresentadas nas notas
explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo.

De acordo com as evidéncias obtidas mediante os procedimentos acima descritos, concluimos que
todos os assuntos considerados como principais assuntos de auditoria estao livres de distorgado material
no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragcao do Fundo pelas demonstrag¢des financeiras

A administracdo do Fundo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das
demonstragoes 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 elaboragdo de demonstragbes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstracgdes financeiras, a administragdo do Fundo é responsavel pela avaliagao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes
financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é 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¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao 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 distorcdo relevante nas demonstragdes 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 deteccdo de distorgdo 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, falsificagdo, omissao ou representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracdo.

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢des que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagcbes nas
demonstrag¢des financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacbes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndao mais
se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteido das demonstracgdes financeiras, inclusive

as divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagodes e

os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com a administragcdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatac¢ées significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.
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Fornecemos também a administracdo do Fundo declaragdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os
eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagao a administragao do Fundo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio
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 divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse
publico.

S30 Paulo, 27 fle marco de 2023.

/
ﬂm

e$ Yoshimura

-~y

Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes — Sociedade Simples
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n@ 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
Balango patrimonial

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Nota 2022 2021
. Mer.cad?/ % sobre o PL Mer.cad?/ % sobre o PL
Ativo realizagdo realizagdo
Circulante 235 0,15% 309 0,18%
Disponibilidades
Conta banco movimento 12 0,01% 7 0,00%
Caixa e equivalentes de caixa 4.a 12 0,01% 7 0,00%
Aplicagdes em operagdes compromissadas 223 0,14% 302 0,17%
Letra financeira do Tesouro Nacional 4.a 223 0,14% 302 0,17%
Nao Circulante
157.923 99,90% 247.749 142,06%
Ativos financeiros de natureza imobilidria
Cotas de sociedade de propésito especifico 77.742 49,18% 236.446 98,98%
Viedma RJ Empreendimentos Imobilidrios S.A. 5.a 77.742 49,18% 236.446 98,98%
Valores a receber 80.180 50,72% 11.302 6,48%
Viedma RJ Empreendimentos Imobilidrios S.A. 5.b 80.180 50,72% 11.302 6,48%
Despesas antecipadas 1 0,00% 1 0,00%
Taxa Anbima 1 0,00% 1 0,00%
Total do ativo 158.158 100,05% 248.058 103,84%
Passivo
Circulante 83 0,05% 138 0,08%
Consultoria 10.a.iv 50 0,03% 100 0,06%
Taxa de administragdo 20 0,01% 21 0,01%
Auditoria 11 0,01% 15 0,01%
Taxa de escrituragdo 2 0,00% 2 0,00%
N3o Circulante - 0,00% 73.522 42,16%
Obrigagdo por complemento do prego por aquisigdo (Earn-out) 5.c - 0,00% 73.522 42,16%
Total do passivo 83 100,00% 73.660 42,24%
Patrimonio liquido 158.075 174.398 100,00%
Total do passivo e do patriménio liquido 158.158 100,05% 248.058 142,24%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n2 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Demonstragdo do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais)

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado de equivaléncia patrimonial

Reversdo de redugdo de capital

Ajuste do complemento do prego de aquisicdo (Earn-out)
ObrigagGes a indenizar da vendedora

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria
Outros ativos financeiros

Rendas com aplicagdes em operagGes compromissadas
Resultado liquido de ativos financeiros

Outras receitas/despesas
Consultoria
Taxa de administragdo
Taxa de gestao
Taxa CVM
Taxa de escrituragao
Tributarias
Auditoria externa
Taxa anbima
Taxa bolsa de valores
Advogados
Tarifas bancdrias

Resultado liquido do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

5.c
5.d

10

2022 2021
(58.704) (15.205)
- (101)
80.800 39.759
- 11.760
22.096 36.314
113 89
22.209 36.403
(1.056) (976)
(600) (602)
(273) (253)

(55) -
(32) (36)
(28) (27)
(24) (20)
(16) (15)
(6) (13)
(11) (10)

(10) -

(1) -
21.153 35.427




Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ n? 37.266.902/0001-84

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

Demonstragdo das mutagdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas subscritas e (-) Custos relacionados a Reserva Distribui¢do de Lucros

Nota integralizadas issdo de cotas de lucros resultados lad Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 237.600 (117) 1.407 - - 238.890
Resultado liquido do exercicio - - - - 35.427 35.427
Amortizagdo de cotas 8 (68.767) - - - - (68.767)
Distribuigdo de resultado - - - (31.152) - (31.152)
Constituigdo de reserva - - 35.427 (35.427) -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 168.833 (117) 36.834 (31.152) - 174.398
Resultado liquido do exercicio - - - 21.153 21.153
Amortizag3o de cotas 8 (20.628) - - - (20.628)
Distribuigdo de resultado - - (16.848) - (16.848)
Constituigdo de reserva - - 21.153 - (21.153) -
Saldos em 31 de dezembro de 2022 148.205 (117) 57.987 (48.000) - 158.075

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ n2 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstragao dos fluxos de caixa - Método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas 113 89
Pagamento de tributos (24) (20)
Pagamento de consultoria (650) (521)
Pagamento de taxa de administragdo (274) (240)
Pagamento de taxa de gestdo (55) -
Pagamento de taxa CVM (32) (36)
Pagamento de taxa de escrituragao (28) (25)
Pagamento de auditoria (20) (163)
Pagamento de bolsa de valores (11) (12)
Pagamento de advogados (10) -
Pagamento de taxa Anbima (6) (23)
Pagamento de tarifa bancéria (1) (1)
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (998) (941)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Redugdo de capital 31.122 89.409
Obrigagdes a indenizar da vendedora 7.278 11.760
Caixa liquido gerado pelas atividades de investimento 38.400 101.169
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizagdo de cotas (20.628) (68.767)
Distribuigdo de rendimentos para os cotistas (16.848) (31.152)
Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento (37.476) (99.919)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (74) 309
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 309 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 235 309
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (74) 309

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais, exceto quando especificado

1 Contexto operacional

O Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”),
administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Oliveira
Trust”), foi constituido em 7 de fevereiro de 2020, sob forma de condominio fechado e com
prazo de duragao indeterminado, nos termos da Instrucdao CVM n2 472, de 31 de outubro de
2008 e alteragdes posteriores.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados.

O obijetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas, conforme a politica
de investimento definida no capitulo V do regulamento, decorrente do ganho de capital obtido
por meio da aquisicdo dos ativos imobilidrios e posterior alienagdo, a vista ou a prazo, das
unidades autdbnomas dos empreendimentos, conforme permitido pelo regulamento, pela lei e
regulamentacdo expedida pela CVM.

A parcela do patrim6nio do Fundo que ndo estiver investida em ativos imobilidrios sera alocada
em ativos financeiros, em observancia a politica de investimento do Fundo.

O investimento no Fundo (i) ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer momento
e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura aos
cotistas; e (ii) ndo conta com garantia do administrador, do gestor, do consultor especializado,
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou com qualquer mecanismo de seguro.

A gestdo da carteira do Fundo é realizada pela Oliveira Trust Servicer S.A.
2 Apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobilidrios, incluindo as normas e as orientagdes emanadas da Comissdo de
Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instrucdo CVM n2 516/11 e com a Instru¢do CVM n2
472/08, e alteracbes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio das demonstra¢des financeiras.
O uso de estimativas se estende as provisGes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa,
valor justo e mensuragao de valor recuperdvel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relagcdo as estimativas.

As demonstragGes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissdo e divulgacdo em 27 de marco de 2023.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais, exceto quando especificado

3 Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Moeda funcional e de apresentagao das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes financeiras. Todas as informacdes financeiras sao apresentadas em milhares de
reais, exceto quando indicado.

b) Apropriacdao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-
se o critério “pro rata die”.

c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante
de mudanca de valor.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por
disponibilidades e operacdes compromissadas lastreadas por titulos publicos, cujo resgate é
feito no dia util posterior “over night”.

d) 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 sdo
adquiridos pelo Fundo tendo como premissa que o Fundo se torna parte das disposi¢des
contratuais do instrumento. Um ativo financeiro ou passivo financeiro sdo inicialmente
mensurados pelo custo de aquisi¢do ou valor justo, acrescidos os custos de transagdo que sado
diretamente atribuiveis a sua aquisicdo ou emissao.

e) Classificagcdao dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao
i.  Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

11



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais, exceto quando especificado

ii. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensura¢do

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria
inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacdo. Esta categoria estd composta pela letra financeira
do tesouro.

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacao diretamente
atribuiveis. Apds o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operagdo. Esses ativos
estdo sujeitos a provisGes para perdas sempre que houver evidéncia de reducdo do seu
valor recuperavel.

Provisao para perdas por redugio do valor de recuperagao: a provisao é reconhecida
sempre que houver evidéncia de redugao no valor recuperavel dos ativos financeiros do
Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel é
mensurada pela diferenga entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo
de caixa esperado calculado apds a mudanca de estimativa.

f) Investimento em sociedade de propdsito especifico

Os investimentos em cotas de sociedades para propdsito especifico, cujo Unico propédsito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios, sdo avaliados
com base no Pronunciamento Técnico CPC 18(R2) emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis, que trata de investimento em coligada, em controlada e em empreendimento
controlado em conjunto.

Estes investimentos sdo avaliados e mensurados pelo método da equivaléncia patrimonial,
reconhecidos inicialmente pelo custo, sendo o seu valor contabil aumentado ou diminuido pelo
reconhecimento da participacdao do Fundo nos lucros ou prejuizos de cada periodo gerados pela
investida apds a aquisicdo e a realizacdo dos ajustes necessdrios para uniformizar as praticas
contabeis da investida as praticas contdbeis do Fundo. A participa¢do do Fundo no lucro ou
prejuizo do periodo da investida é reconhecida no resultado do periodo do Fundo e as
distribuicGes recebidas da investida reduzem o valor contdbil do investimento.

Os dividendos declarados ou provisionados por essas sociedades investidas sdo reconhecidos no
Fundo, na proporc¢do de sua participacao, a crédito do valor contabil do investimento no Fundo.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobilidrio
CNPJ: 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais, exceto quando especificado

g) Obrigacao por complemento do preco de aquisi¢ao

Representa a parcela correspondente ao pagamento adicional do preco de aquisicdo da
companhia investida aos sécios vendedores vinculado aos lucros futuros da companhia investida
conforme firmado no contrato de compra e venda divulgado na nota explicativa 5(c).

As movimentac¢des da referida obrigacdo sdo registradas diariamente em conta no passivo
impactando diretamente o resultado do Fundo, conforme demonstrado na rubrica “Ajuste do
complemento do preco de aquisicao” no quadro da “Demonstracdo do resultado”.

h) Obrigagao de indenizar da vendedora

A vendedora sera responsavel por indenizar, ressarcir, defender e manter isento de forma
integral o comprador e pagar ou reembolsar o comprador por qualquer perda incorrida pelo
comprador ou suas partes indenizaveis, conforme contrato de compra e venda de a¢des e outras
avengas da Even Construtora e Incorporadora S.A. e o Fundo.

i) Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo poderd investir em derivativos, nem mesmo para fins de protegado patrimonial.
j) Provisao de ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregacao entre:

¢ Provisoes: saldos credores que cobrem obrigaces 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.

¢ Passivos contingentes: possiveis obrigagdes 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 nao estejam totalmente sob o controle do Fundo.

e 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. Os ativos contingentes ndao sao reconhecidos nas demonstra¢des
financeiras, uma vez que pode tratar-se de resultado que nunca venha a ser realizado. Porém,
qguando a realizacdo do ganho é praticamente certa, entdo o ativo relacionado ndo é um ativo
contingente e o seu reconhecimento é adequado.
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k) Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Sao demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variacdes monetdrias.

Os lancamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

I) Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo do resultado, é apurado
considerando-se o lucro liquido do exercicio/periodo dividido pelo total de cotas integralizadas

do Fundo ao final de cada periodo.

4 Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

a. Caixa e equivalentes de caixa

O saldo de caixa e equivalentes de caixa sdo aplicacdes financeiras de curto prazo, de alta
liguidez, as quais sdo prontamente conversiveis em disponibilidade financeira. Neste contexto,
em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, estdo assim representados:

2022 2021

Banco conta movimento 12 7

Operagbes compromissadas (i) 223 302

Total 235 309

(i.) Operag6es compromissadas

As operagdes compromissadas sdo de liquidez imediatas e estdo assim representados:

2022 2021
Valor de compra 223 302
Valor de revenda 224 303
Taxa da operagdo (% a.d.) 0,05 0,04
Quantidade de dias (over) 1 1
Lastro LFT LFT
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Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo reconheceu o montante de RS
113 (2021: RS 89) apropriados como rendimento de operacdes compromissadas, demonstrado
no quadro da demonstracdo do resultado do exercicio/periodo na rubrica de “Rendas com
aplicacdes em operagdes compromissadas”.

5 Ativos de natureza imobiliaria

a) Cotas de sociedades de propdsito imobiliario (“Companhia”)

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo possui o seguinte investimento em Sociedade de
Propdsito imobiliario:

Critério de Participa¢do Participa¢do Investimento Investimento
Companhia avaliacdo 2022 2021 2022 2021
Viedma RJ Empreendimentos Equivaléncia
Imobilidrios S.A. patrimonial 100% 100% 77.742 236.446

O Fundo adquiriu a¢des ordinarias, nominativas e sem valor nominal, de emissdo da Companhia,
representativas de 100% (cem por cento) do capital social total e votante da companhia
(“Acbes”) da Even Construtora e Incorporadora S.A., conforme “contrato de compra e venda de
acdes e outras avencgas” pelo montante de RS 237.600.

Em 31 de dezembro de 2022, o investimento foi atualizado pelo método de equivaléncia
patrimonial, com base no balancete da investida assinado pelo contador responsavel, na data
base de dezembro, onde houve desvalorizagdo no total de RS 58.704 (2021: RS 15.205),
conforme demonstrado no quadro das demonstracGes dos resultados, na rubrica de “Resultado
de equivaléncia patrimonial”.

A Companbhia foi constituida em 20 de agosto de 2019, tem prazo indeterminado de duragdo e
sede e foro na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Av. Jodo Cabral de Melo Neto, n2 400, salas
1.101 a1.104, CEP 22.775-057, tem por objeto social a participacdo como sécia ou acionista em
outras sociedades (“Investidas”) cujo objeto social se enquadre em qualquer das atividades
permitidas a fundos de investimento imobilidrios, nos termos da regulamentag¢do da Comissao
de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo planejamento, promocgao, incorpora¢do e venda de
empreendimentos imobilidrios, compreendendo a entrega de unidades habitacionais e
comerciais, prontas e acabadas, com as respectivas construcdes concluidas e averbadas no
registro imobilidrio bem como a participacdo em outras sociedades como sdcia ou acionista. As
Investidas poderdo, ainda, alugar imdveis proprios, residenciais e ndo-residenciais, executar
e/ou contratar a execucdo de todos os servicos ordinarios, extraordinarios e complementares
necessarios, nos termos da Lei n2 4.591/64.
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b) Movimentagdo do investimento nos exercicios:

2022 2021
Saldo inicial 236.446 352.362
(-) Redugdo de capital* (100.000)  (100.711)

(+) Equivaléncia patrimonial  (58.704) (15.205)

Saldo final 77.742 236.446

*Em 23 de fevereiro de 2022 foi deliberado através da 2° alteracdo de contrato social da Viedma
RJ Empreendimentos Imobilidrios Ltda em decorréncia da Ata de Reunido de Sécios realizada 12
de novembro de 2021, resolve o sdcio, Estoque FlI, consolidar a redugdo do capital social da
Sociedade, no montante de RS 100.000, por considera-lo excessivo em relagdo ao seu objeto
social, com o consequente cancelamento de 100.000.000 (cem mil) quotas da Sociedade de
titularidade do Estoque Fll, com o valor nominal de RS 1,00 (um real) cada, e restituicdo do
capital social ao Unico sdcio no prazo e forma determinados pela administragao, tendo em vista
decorrido o prazo de 90 (noventa) dias da publicagao da referida Ata.

Em 21 de dezembro de 2020 foi deliberado através da assembleia geral extraordinaria da
Viedma RJ Empreendimentos imobilidrios a Aprovagdo do resgate de 10.071.181 (dez milhdes,
setenta e um mil, cento e oitenta e uma) ac¢des ordinarias emitidas pela Companhia, todas
nominativas e sem valor nominal, pelo valor total de RS 100.711, que corresponde a RS 10,00
(dez reais) por agdo resgatada, a conta de reserva de capital, sem reducdo do capital social da
Companhia, na forma do art. 44, § 12, c/c art. 200, inciso Il da Lei das S.A., devendo o pagamento
do valor de resgate ser realizado pela Companhia, em uma ou mais parcelas, conforme
deliberacao da diretoria.

Segue abaixo a movimentac¢do da reducdo capital nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2022 e de 2021:

Saldo inicial 11.302 -

Reducdo de capital recebido (31.122) (89.409)
Reducgdo de capital a receber  100.000 100.711

Saldo Final 80.180 11.302
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Até a presente data a Administradora ndo teve acesso as demonstracdes financeiras auditadas
em 31 de dezembro de 2022.

Em 31 de dezembro de 2022 o balan¢o da Companhia investida possui os seguintes saldos (em
reais):

Ativo: 160.061.628
Passivo: 82.319.472
Patrimonio Liquido: 136.446.038

Resultado: (58.703.882)
c¢) Obrigagdo por complemento do prego de aquisi¢cdo (Earn Out)

A partir do momento em que os valores de referéncia das cotas seniores, das cotas mezanino |
e das cotas mezanino Il sejam iguais a zero, na forma descrita na nota explicativa 7, nada mais
sera devido aos cotistas a titulo de amortizagdo e/ou rendimentos, devendo todo o valor
excedente decorrente da venda dos ativos imobiliarios passar a ser direcionado pelo Fundo a
Even Construtora e Incorporadora S.A. — (“Even” ou “vendedora”), como complemento do preco
de aquisicdo dos ativos imobilidrios, na forma do “contrato de compra e venda de a¢des e outras
avengas”.

Igualmente, e na forma do contrato de compra e venda de a¢des e outras avencgas, caso a Even
seja substituida ou destituida de suas fun¢des sem justa causa, além das demais hipdteses
previstas no regulamento, o complemento do preco inicial de transferéncia dos ativos
imobilidarios devera ser pago a Even no momento da sua substituicdo ou destituicdo,
independentemente de quaisquer dos valores de referéncia das cotas sénior, das cotas
mezanino | ou das cotas mezanino Il serem iguais a zero, devendo tal pagamento ser considerado
um complemento do preco de aquisicdo dos ativos imobiliarios.

Segue abaixo a movimentacgdo ocorrida nos exercicios:

2022 2021
Saldo inicial 73.522 113.281
Obrigacdes a indenizar da vendedora 7.278 -
Ajuste do complemento do prec¢o de aquisicdo (Earn-out) (80.800) (39.759)
Saldo final - 73.522
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d) Obrigagdes a indenizar

Sdo indenizagdes feitas pela Even ao Fundo (reembolsos de gastos cujos fatos geradores tenham
ocorrido em data anterior a data de Fechamento e desembolsos referentes a distrato de
unidades em estoque virtual).

A Vendedora sera responsavel por indenizar, ressarcir, defender e manter isento de forma
integral o comprador e pagar ou reembolsar o comprador por qualquer perda Incorrida pelo
comprador ou suas partes Indenizaveis em virtude de:

(a) comprovada inexisténcia ou insubsisténcia, na Data-Base, dos imdveis das SPEs que
estiverem listados no relatdrio de unidades Imobiliarias da data-base;

(b) comprovada violagdo ou falha no cumprimento de qualquer obrigacdo assumida pela
vendedora no “Contrato de compra e venda e outras avencas”;

(c) comprovada violagdo ou falsidade de qualquer declaragcdo e garantia prestada pela
vendedora na Clausula 7.1 do contrato de venda das ac¢des;

(d) comprovado ato, fato, obrigacao, agdo, omissao ou contingéncia de qualquer natureza, cujo
fato gerador tenha ocorrido até a data de fechamento, ainda que sua materializacdo ou ciéncia
ocorra apos tal data, incluindo, sem limitagdo, aqueles de natureza imobiliaria, trabalhista,
previdenciaria, tributaria, civel, ambiental ou regulatdria que envolvam a Companhia, as SPEs
ou os Empreendimentos, a despeito de terem sido ou nao revelados ou excepcionados no
contrato; e

(e) qualquer obrigacdo das SPEs junto a clientes em razdo de distrato das vendas realizadas até
a data-base das unidades do estoque virtual.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo recebeu o montante de RS 7.278,

apresentado na “Demonstra¢do dos fluxos de caixa”, na rubrica de “Obriga¢Oes a indenizar da
vendedora” (Em 2021: RS 11.760).

6 Gerenciamento e fatores de riscos
a) Gerenciamento
O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos fundos que a

instituicdo administra, sdo segregadas entre si e das demais unidades de negdcios e da auditoria
interna.
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O gerenciamento de riscos dos fundos é acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de Compliance e os Comités institucionais especificos,
formados por Diretores e Geréncia, quando necessarios. A andlise e avaliacdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificacdes de cada fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos Regulamentos.

O processo de gestao de riscos dos fundos, acompanhado pela Administradora, tem por objetivo
sistematizar a identificacdo, mensuracao, avaliacdo, monitoramento, controle e mitigacdo dos
riscos incorridos na atividade do Fundo.

b) Riscos de Mercado e Fatores Macroeconomicos Relevantes.

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes dos mercados nacional e internacional, que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
podendo gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢Ges econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condigdes econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos
externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008 resultou
em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente,
afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes
nos prec¢os de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de
negociac¢do das Cotas.

c) Riscos de Liquidez e Impossibilidade de resgate das cotas.

A aplicagdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o
fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios
fechados, ndao sendo admitido aos cotistas solicitar o resgate de suas cotas, fator que pode
influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado
secundario.
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Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade
em realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociacado
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

d) Riscos de liquidez da carteira.

Determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execu¢do de ordens
de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condicbes, o Administrador e o Gestor poderdo enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar
tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar
problemas de liquidez para honrar as obrigacdes de pagamento relacionadas aos proprios Ativos
Imobilidrios e/ou aos Empreendimentos e também ao funcionamento do Fundo, sendo
necessario aporte de capital por parte dos Cotistas. Ainda, a variacdo negativa dos Ativos
Imobilidrios ou dos Ativos Financeiros podera impactar o Patrimonio Liquido do Fundo. Além
disso, o Regulamento estabelece algumas situacGes em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidagao do Fundo, hipdtese na qual o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a
entrega dos ativos integrantes da Carteira. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes
da Carteira, ha o risco de receberem fragdes ideais da Sociedade Investida, que serdo entregues
apos a instituicdo de condominio sobre tal ativo. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos no caso de liquida¢do do Fundo.

e) Fatores de risco

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderado ser verificados no
regulamento.

7 Instrumentos financeiros derivativos

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo nado realizou operagées com
derivativos.

8 Patrimonio liquido

O patrimonio do Fundo sera representado por trés classes de cotas, as cotas seniores, cotas
mezanino | e cotas mezanino ll, cujas caracteristicas e direitos, bem como condi¢des de
emissdo, distribuicdo, subscricdo, integralizacdo, remunera¢do, amortizacdo e resgate
encontram-se descritos no Regulamento.
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a) Subscricdo, integralizagdo, amortizagao e resgates de cotas
i. Subscrigdo e integralizagéo

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo ndo subscreveu
e integralizou cotas.

ii. Custos relacionados a emisséio de cotas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo ndo reconheceu custos
com emissdo de cotas.

iii. Amortizagdo

Das cotas seniores: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relacdo as cotas mezanino
| e cotas mezanino Il, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizacdo e/ou
rendimentos, até que o valor de referéncia das cotas seniores, conforme definido no item (a) do
termo definido “valor de referéncia” do capitulo | do regulamento, seja igual a zero;

Das cotas mezanino I: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relagdo as cotas mezanino
Il, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizacdo e/ou rendimentos, até que o
valor de referéncia das cotas mezanino |, conforme definido no item (b) do termo definido “valor
de referéncia” do capitulo | do regulamento, seja igual a zero; e

Das cotas mezanino |l: sdo as cotas do Fundo que receberdo os recursos decorrentes de
amortizacdo e/ou rendimentos, até que o valor de referéncia das cotas mezanino Il, conforme
definido no item (c) do termo definido “valor de referéncia” do capitulo | do Regulamento, seja
igual a zero.

Para fins de amortizacdo de Cotas, sera considerado o valor da Cota na Data de Referéncia, nos
termos do item 13.2 e Anexo IV do Regulamento.

A amortizacdo parcial das cotas implicard a manutencdo da quantidade de cotas existentes, com
a consequente reducdo do seu valor, na proporcdo da diminuicdo do patrim6nio amortizado.
Apds a amortizacdo total das cotas, tais cotas serdo canceladas, sendo que as cotas da classe
subsequente passarao a ser amortizadas, de acordo com a ordem estabelecida no regulamento
do Fundo e apresentada acima. A amortizacdo sera linear para determinada classe de cotas.
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Por ocasido da amortizagao das cotas, os cotistas beneficiados com a amortizagao, a qualquer

titulo, inclusive em razao de liquidacdo do Fundo, se for o caso, deverdao encaminhar cépia do

boletim de subscricdo ou cdpia de documento que comprove o valor de aquisicao das cotas,

incluindo, mas nao se limitando a notas de corretagem. Os cotistas que nao apresentarem tais

documentos terdo o valor integral da amortizagdo sujeito a tributagdo, conforme determinar a

regra tributaria aplicavel para cada caso.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo reconheceu o montante de RS

20.628 referente a amortizacdo de principal conforme “demonstracdo das mutag¢des do
patrimonio liquido” (2021: RS 68.767).

iv. Resgate

N3o havera resgate de cotas a ndo ser por ocasido do término do prazo de dura¢do do Fundo

ou de sua liquidacao.

v. Ambiente de negociagdo das cotas

As cotas do Fundo sdo admitidas a negociagdo no mercado secundario Unica e

exclusivamente em mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e
Balcdo(“B3”), sob o ticker ERCR11 e ERCR13.

Os precos de fechamento da cota no mercado secunddrio relativos aos meses negociados

no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021:

Data

26/03/2021 16:56
18/05/2021 16:56
21/06/2021 16:56
22/06/2021 16:56
25/06/2021 16:56
06/07/2021 16:56
15/07/2021 16:56
21/07/2021 16:56
16/08/2021 16:56
25/08/2021 16:56
06/10/2021 16:56
22/11/2021 19:30
06/12/2021 16:56

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo ocorreram negociagbes de cotas.

2021

Preco de fechamento em MR$
R$90,00

R$193,93

R$79,44

R$79,44

R$79,50

R$79,70

R$81,00

R$77,55

R$78,15

R$73,90

R$79,00

R$68,16

R$76,00
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vi. Distribuicdo de rendimentos

Os lucros apurados na forma acima poderdo ser pagos, mensalmente, a titulo de antecipacdo
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Somente fardo jus ao recebimento de lucros
os Cotistas que estiverem inscritos no registro de cotistas ou registrados na conta de depésito
como cotistas no fechamento do dia 17 (dezessete) de cada més, ou, caso nao seja um dia util,
o Dia util subsequente. Os pagamentos serdo realizados em no minimo 5 (cinco) dias Uteis a
contar de tal data por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de
ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

O Fundo distribui no minimo 95% do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apds
o efetivo recebimento dos ativos imobilidrios que compde a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas e encargos incidentes até o més de competéncia.

2022 2021
Lucro liquido contabil 21.153 35.427
Estorno da equivaléncia patrimonial 58.704 15.205
(+) ganho na reducdo de capital (*) - 26.141
(+/-) Ajuste das receitas ndo transitadas no caixa (62.954) (45.567)
(+/-) Ajuste das despesas ndo transitadas no caixa (55) (54)
Lucro conforme regime de caixa 16.848 31.152
Total dos rendimentos distribuidos no exercicio (i) 16.848 31.152
Percentual distribuido 100% 100%
(i) Os rendimentos apropriados pelo Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022

e 2021, levam em consideragdo a base de calculo descrita no Oficio SNC/SIN da CVM
01/2014, ajustada pelas adi¢cbes/exclusdes realizadas pela Administradora.

A referida base de cdlculo deverd ser objeto de aprecia¢do dos cotistas em assembileia,
por ocasido da aprovacdo das demonstracGes financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022.

(ii) O montante de RS 16.848 e RS 31.152 foi liquidado durante o exercicio, e é referente a
distribuicdo de rendimentos do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
respectivamente.

(*) Refere-se ao ganho, relativo ao desagio obtido por ocasido da aquisi¢ao das agdes, relativo a parcela
do capital social da companhia.
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vii. Evolugdo e rentabilidade

Exercicio Valor dacota (*) Rentabilidade da cota — IPCA + Spread 7,40%
Cota Sénior

Em 31 de dezembro de 2022 59.497,67 (48,17%)
Em 31 de dezembro de 2021 114.786,39 14,17%

Cota Mezanino |
Em 31 de dezembro de 2022 143.982,89 17,29%
Em 31 de dezembro de 2021 122.760,38 22,00%

Cota Mezanino Il

Exercicio
Em 31 de dezembro de 2022 112.604,88 (6,06%)
Em 31 de dezembro de 2021 119.862,81 19,29%

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

9 Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sdo

Administracdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Oliveira Trust Servicer S.A.

Custddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.

Escrituragdo: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
Consultor imobiliario: Even Construtora e Incorporadora S.A.
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10 Encargos do Fundo

Os encargos e despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patriménio
liguido médio sdo os seguintes:

2022 2021
% sobre o % sobre o
RS PL médio RS PL médio

Consultoria 600 0,36% 602 0,30%
Taxa de administracdo 273 0,16% 253 0,13%
Taxa de gestdo 55 0,03% - 0,00%
Taxa CVM 32 0,02% 36 0,02%
Taxa de escrituracdo 28 0,02% 27 0,01%
Tributaria 24 0,01% 20 0,01%
Auditoria externa 16 0,01% 15 0,01%
Taxa Anbima 6 0,00% 13 0,01%
Taxa Bolsa de valores 11 0,01% 10 0,00%
Advogados 10 0,01% - 0,00%
Tarifas bancadrias 1 0,00% - 0,00%
Total 1.056 0,63% 976 0,48%
Patrimonio liquido médio 167.059 236.795

a) Remunerag¢do do Administrador e do Custodiante

i. Administrador

Pelos servigos de administracdo e controladoria do Fundo, gestdo da carteira, custddia
qualificada dos ativos integrantes da carteira e escritura¢do das cotas, sera devida pelo
Fundo uma taxa de administracdo, apurada e paga aos respectivos prestadores de
servigos, em montante equivalente a soma dos seguintes valores:

(i) pelos servigos de administragdo, custddia e controladoria, 0,10% (dez centésimos
por cento por cento) ao ano, incidente sobre o patriménio liquido apurado
diariamente, a razdo de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, observada a
remuneracdo mensal minima de R$18, sendo que tal montante serd dividido entre os
prestadores de servico na seguinte proporgao:

(a) 35% (trinta e cinco por cento) serdo pagos ao administrador, pelos servigos de
administracao fiduciaria do Fundo;
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(b) 35% (trinta e cinco por cento) serdo pagos ao gestor, a titulo de taxa de gestao,
pelos servicos de gestao dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo; e

(c) 15% (quinze por cento) serdo pagos ao gestor, pelos servigos de controladoria de
ativos.

A Taxa de administracdo serd devida mensalmente, nos mesmos dias em que ocorrer
eventos de pagamentos de amortizacdo de cotas ou distribuicdo de rendimentos aos
cotistas do Fundo.

ii.

iii.

iv.

Taxa de performance

N3ao houve cobranca de taxa de performance.

Custodiante

15% (quinze por cento) do calculado sobre as premissas da taxa da administragdo serao
pagos ao administrador, pelos servigos de custddia qualificada.

Consultoria imobiliaria

A partir da primeira integralizacdo de cotas, serd devido ao consultor imobilidrio
especializado Even Construtora, pelos servicos de consultoria especializada do Fundo
e gestdo dos ativos imobilidrios integrantes da carteira, bem como da sociedade
investida e das SPEs, uma taxa de consultoria correspondente a:

(i) RS50 (cinquenta mil reais) por més, até o 362 (trigésimo sexto) més (inclusive) a
contar do més subsequente a primeira integralizagdo de cotas do Fundo; e

(i) RS30 (trinta mil reais) por més, a partir do 362 (trigésimo sexto) més (exclusive) a
contar da primeira integralizacao de cotas até o final do prazo de duragao do Fundo ou
até a rescisdo do contrato de consultoria e gestdo imobiliaria, o que ocorrer primeiro.

A Taxa de consultoria sera devida mensalmente, nos mesmos dias em que ocorrer eventos
de pagamentos de amortizacdo de cotas ou distribuicio de rendimentos aos cotistas do

Fundo.
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11 Atos societarios

Consulta Formal Aos Cotistas Do Estoque Residencial E Comercial Rio De Janeiro Fundo De
Investimento Imobiliario.

Em 05 de maio de 2022, apds analises das respostas dos Cotistas do Fundo a Consulta Formal,
foi apurado que cotistas representando 62,88% das cotas em circulagdo aprovaram, sem
quaisquer ressalvas ou restricdes, as Demonstracdes Financeiras do Fundo referentes ao
exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2021.

Consulta Formal Aos Cotistas Do Estoque Residencial E Comercial Rio De Janeiro Fundo De
Investimento Imobiliario.

A Administradora do Fundo realizou o procedimento de consulta formal em 06 de outubro de
2022, conforme autorizado pelo Regulamento do Fundo, para consultar os Cotistas a respeito:
(a) da alteracdo do limite de desconto que pode ser concedido na comercializacdo das Unidades
residenciais dos Empreendimentos, conforme previsto na Clausula 5.1.3. (a) do Contrato de
Prestacdo de Servicos de Consultoria Especializada, Gestdo Imobilidria e Outras Avencas,
firmado, em 16 de dezembro de 2020, entre o Fundo e o Consultor Especializado (“Contrato de
Consultoria”), passando dos atuais 10% (dez por cento) para 13% (treze por cento), e do limite
de desconto que pode ser concedido na comercializagdo das Unidades comerciais dos
Empreendimentos, passando dos atuais 50% (cinquenta por cento) para 60% (sessenta por
cento), mantendo-se inalteradas as demais condi¢Ges comerciais do Contrato de Consultoria.
Apds andlises das respostas dos Cotistas do Fundo a Consulta Formal, foi apurado que os cotistas
representando 88,0892% das cotas em circulagdo aprovaram em 24 de outubro de 2022, sem
quaisquer ressalvas ou restri¢oes.

Consulta Formal Aos Cotistas Do Estoque Residencial E Comercial Rio De Janeiro Fundo De
Investimento Imobiliario.

A Administradora do Fundo realizou o procedimento de consulta formal em 29 de novembro de
2022, conforme autorizado pelo Regulamento do Fundo, para consultar os Cotistas a respeito:
(a) da alteracdo do limite de desconto que pode ser concedido na comercializacdo das Unidades
comerciais dos Empreendimentos, conforme previsto na Clausula 5.1.3.(a) do Contrato de
Prestacdo de Servicos de Consultoria Especializada, Gestdo Imobilidria e Outras Avencas,
firmado, em 16 de dezembro de 2020 e aditado em 24 de outubro de 2022, entre o Fundo e o
Consultor Especializado (“Contrato de Consultoria”), de forma que o Consultor Especializado
possa realizar a venda de unidades comerciais, desde que respeitado o valor minimo médio de
RS$3 (trés mil reais) por metro quadrado (bruto de comissdo), das unidades comercializadas
desde a data de assinatura do Contrato em 16 de dezembro de 2020, mantendo-se inalteradas
as demais condi¢des comerciais do Contrato de Consultoria. Apds analises das respostas dos
Cotistas do Fundo a Consulta Formal, em 15 de dezembro de 2022 foi apurado que os cotistas
representando 88,0892% das cotas em circulagdo aprovaram, sem quaisquer ressalvas ou
restrigoes.
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Em 20 de janeiro de 2021, em Assembleia Geral dos Cotistas, foi deliberado: (i) estabelecer,
exclusivamente com relacdo a distribuicdo de resultados do Fundo referente ao més de
janeiro/2021, que somente fardo jus ao recebimento os cotistas que estiverem inscritos no
registro de cotistas ou registrados na conta de depdsito como cotistas no fechamento de 21 de
janeiro de 2021, sendo que os pagamentos deverdo ser realizados em 5 (cinco) dias Uteis a
contar de tal data; (ii) sem prejuizo do disposto acima, alterar o item 13.2 do Regulamento do
Fundo, que passara a vigorar com a seguinte redacgao:

“13.2. Os lucros apurados na forma acima poderdo ser pagos, mensalmente, a titulo de
antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Somente fardo jus ao recebimento
de lucros os cotistas que estiverem inscritos no registo de cotistas ou registrados na conta de
deposito como cotistas no fechamento do dia 17 (dezessete) de cada més, ou, caso ndo seja um
dia util, o dia util subsequente. Os pagamentos serdo realizados em no minimo 5 (cinco) dias
uteis a contar de tal data por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento

”»

de ordem de crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Em 25 de margo de 2021, em Assembleia Geral dos Cotistas, foi deliberado: (i) ratificar a 12 e 22
alteracdo ao contrato de compra e venda de a¢les e outras avencas, celebrado entre o Fundo e
o consultor especializado; (ii) alterar os itens abaixo do Regulamento do Fundo, que passardo a
vigorar com as seguintes redagdes:

“12.10. As Cotas, observada a ordem de prioridade estabelecida nos incisos (i), (ii) e
(iii) do item 12.2, poderdo ser amortizadas mensalmente pelo Administrador, de
acordo com os termos, prazos e condigoes estabelecidos no item 13.2 do Regulamento,
até o pagamento da respectiva ultima parcela de amortizagdo.

“12.11. Para fins de amortizagdo de cotas, sera considerado o valor da cota na data
de referéncia, nos termos do item 13.2 e Anexo IV do Regulamento.

Anexo 1V:

“data de referéncia = significa o 5° (quinto) dia util subsequente ao dia 17 (dezessete)
de cada més (sendo que, caso o dia 17 (dezessete) de um més ndo seja dia util, o periodo
de 5 (cinco) dias uteis sera contado a partir do primeiro dia util subsequente ao
respectivo dia 17(dezessete)), sendo o més de referéncia o periodo mensal
compreendido entre duas datas de referéncia consecutivas.”

(iii) ratificar todas as amortizacgdes e distribuicdes de rendimentos realizadas pelo Fundo até a

presente data.
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Em 27 de setembro de 2021, em consulta formal aos cotistas, representando 24,1162% das cotas
em circulagdo, aprovaram, sem quaisquer ressalvas ou restricdes, as Demonstragcdes Financeiras
do Fundo, referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2020.

12 Politica de divulgag¢ao das informagoes

O administrador coloca a disposicdao dos interessados, em sua sede ou nos drgaos reguladores,
as seguintes informacdes:

i. Mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formuldrio eletronico
cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrugao ICVM 472;

ii. Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-1l da Instrugao ICVM 472;

iii. Anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragoes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472.

iv. Anualmente, t3o logo receba, o relatério dos representantes de cotistas;

v. Até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordinaria e a ata da
Assembleias geral extraordinaria; e

vi. No mesmo dia de sua realizacdo, o sumdrio das decisGes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

13 Informacgdes tributarias

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que so incide sobre as receitas de aplica¢des financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucdo
Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.
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De acordo com artigo 32 da Lei n°® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobilidrio, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislagcdo em vigor em consonancia com o artigo 32 da Instrugdo Normativa RFB n2 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimentos imobiliarios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaracao de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instru¢do Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de

2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

14 Informagoes sobre transagdoes com partes relacionadas

Exceto pelos servicos prestados, e pela aquisicdo de ativos, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, ndo foram realizadas outras operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

Parte relacionada Natureza do relacionamento Ativos/passivos financeiros Saldo Resultado
Oliveira Trust DTVM S.A. Administradora Taxa de administragdo 20 (273)
Oliveira Trust DTVM S.A. Administradora Taxa de escrituragdo 2 (28)

15 Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela RSM Brasil
Auditores Independentes S.S relacionados aos fundos de investimento por ele administrados
gue ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
guais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais
no seu cliente ou promover os interesses deste.

16 Demandas judiciais

Informamos que ndo temos conhecimento da propositura de a¢ées contra o Fundo, de natureza
civel, execugdes fiscais ou de quaisquer outras naturezas nas justicas estadual e federal.
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17 Outras informagoes

Em 23 de dezembro de 2022 a CVM emitiu a Resolucdo CVM n? 175, alinhada com a Lei da
Liberdade Econdmica (Lei 13874/2019), no que se refere as opera¢des dos fundos de
investimentos regulados por essa Autarquia, destacando-se, entre outros : (i) a regulamentacao
da responsabilidade limitada dos cotistas; (ii) a possibilidade de criagao pelos fundos de classes
com patrimoénio segregado e subclasses; (iii) a maior flexibilizagdo para investimentos no
exterior pelos fundos; e a (iv) segregacdo das responsabilidades do gestor e do administrador
dos fundos. A referida Resolucdo entra em vigor em 3 de abril de 2023, quando todos os fundos
de investimento em atividade na data de emissdo da norma, serdo automaticamente
transformados em fundos de classe Unica de cotas e devem adaptar-se integralmente as suas
disposicGes até 31 de dezembro de 2024. O Administrador e Gestor do Fundo estdo tomando as
medidas necessarias para adaptacdo do mesmo a nova Regulamentacdo, dentro dos prazos
estabelecidos na norma.

18 Eventos subsequentes

Ndo ha qualquer evento subsequente que deva ser informado.

* k%
Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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