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Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstragcdes Financeiras

Aos cotistas e a Administragédo do

F.I.I.1.B — Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)
Sao Paulo/SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do F.I.I.1.B — Fundo de Investimento Imobiliario
Industrial do Brasil (Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA), que compreendem
0 balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutacdes do patrimonio 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 demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do
F.L.ILIL.LB — Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil em 31 de dezembro de
2022 e o desempenho de suas operacdes para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento

Imobiliario.

Base para opiniédo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secado a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com
0s 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 opini&o.

Principais Assuntos de Auditoria
Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram

tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragfes financeiras como um todo e
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na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao

expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Acordos Judiciais (Nota explicativa n°® 5)

O Fundo possui acordo judicial homologado em Juizo contra a empresa Wetzel S.A para
a cobranca dos aluguéis e acessorios em atraso. Conforme restou pactuado no acordo
judicial, 30 dias apds a homologacédo a Wetzel iniciou 0 pagamento das parcelas da divida,
cujo saldo remanescente atualizado em 31/12/2022 é de R$ 234. No exercicio de 2020,
devido a crise de pandemia que afetou consideravelmente o fluxo de caixa da empresa
Wetzel, houve uma negociacdo, substituindo a forma de atualizagdo mensal do (IGPM)
para o (INPC), além de (50% do CDI), para (3% a.a.), viabilizando com isto a possibilidade
de continuidade de pagamentos mensais da empresa Wetzel. Adicionalmente, ficou
concedido um periodo de caréncia de 06 (seis) meses, com prorrogagao por igual periodo
do vencimento de todas as parcelas mensais e consecutivas posteriores.

Nossos procedimentos incluiram, testes de liquidagfes subsequentes e andlise de sua
conformidade com o novo acordo assinado entre as partes. Adicionalmente, avaliamos a
adequacdo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n° 5.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis o saldo a receber do acordo judicial junto a empresa Wetzel S.A
no tocante a sua expectativa de realizacao, bem como as divulgacdes relacionadas, no
contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022.

Determinacao do valor justo para propriedades para investimento (Nota explicativa n° 7)

Devido a representatividade do valor justo das propriedades para investimento em relagéo
ao patrimdnio liquido do Fundo, consideramos esse tema como um principal assunto de
auditoria. Consideramos ainda que a complexidade da metodologia de mensuragéo
utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas na
valorizacao das propriedades para investimento, também tornam esse ativo significativo. A
Administradora do Fundo contrata especialista externo para avaliacdo das propriedades
para investimento ao menos uma vez ao ano, e é utilizada metodologia de Capitalizagédo
da Renda por Fluxo de Caixa Descontado.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram andlise e cruzamento das informacdes
apresentadas em laudo de avaliacdo disponibilizado pelo especialista externo, revisdo da
metodologia e do modelo utilizado na mensuragdo do valor justo das propriedades para

investimento, incluindo a avaliacdo das premissas utilizadas. Consideramos ainda o
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cruzamento das informagfes apresentadas para nos certificarmos quanto a exatidédo dos
dados sobre as propriedades para investimento fornecidos pela Administradora do Fundo
ao avaliador externo e utilizados na mensuracao.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota

explicativa anteriormente mencionada.

Reconhecimento de receita de aluguéis

Com base na relevancia dos montantes envolvidos, consideramos o reconhecimento das
receitas de aluguéis como significativo para as demonstrac¢des financeiras. Cada contrato
de locagcdo apresenta particularidades no que se refere a caréncias concedidas,
abatimentos e descontos.

Nossos procedimentos de auditoria para analisar o reconhecimento de receita e o risco de
distorgéo relevante relacionado, incluiram entre outros, os apresentados a seguir:

- avaliacdo da adequacéo e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de descontos, caréncia,
incentivos e abatimentos;

- revisao analitica com recalculo da receita do exercicio para uma amostra de contratos de
aluguéis, considerando detalhes de cada contrato;

- analise da evolucdo da receita no exercicio em compara¢do ao mercado, analisando
variagcdes inconsistentes as nossas expectativas determinadas com base em nosso
conhecimento prévio do Fundo.

- analise de uma amostra de contratos originais, para conferéncia dos dados originais
utilizados na mensuracéo da receita;

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre o assunto incluidas nesta

demonstragéo financeira.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas (Nota explicativa n° 8)

De acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, os rendimentos destinados a distribuicdo aos
cotistas do Fundo, devem levar em consideracdo a base de célculo 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 célculo mencionada anteriormente deve ser
ajustada pelas adi¢Bes e/ou exclusdes considerando as obriga¢des incorridas e a incorrer
pelo Fundo, e submetida & apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-
Circular CVM n° 1/2015.

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, o recélculo do calculo de rendimentos a

distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao
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Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem como em relacdo ao regulamento do fundo.
Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa 8.

Responsabilidade da administragcdo do Fundo pelas demonstra¢des financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracfes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragBes financeiras, a administracdo é 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
elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para

evitar o encerramento das opera(;c”)es.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracfes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério 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 detectam as
eventuais distor¢cdes 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 demonstracgdes 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 distorgdo relevante nas demonstragbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao

de distorcao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
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fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao
ou representacoes falsas intencionais.
+ 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 divulgacotes feitas pela administracao.
» concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar davida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragfes 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 apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.
Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante
nossos trabalhos.
Joinville - SC, 27 de marco de 2023.

MOORE METRI AUDITORES LTDA

CRC SC 001489/0-8

>
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Contador CRC SC 027.211/0-1
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIIIB)

(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

BALANCO PATRIMONIAL

PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021

Em milhares (R$)

ATIVO Nota
CIRCULANTE

Bancos conta movimento

Aplicacdes financeiras de renda fixa 4
Imovéis para Venda 6

Aluguéis a receber liquidos

Demais valores a receber inquilinos
Outros Créditos

Outros valores e bens

NAO CIRCULANTE

Deposito em caucao 4
Acordos de Alugueis( L.P.)
Acordo Judicial - Wetzel ( L.P.) 5

Propriedade para investimento
Edificacbes
Terrenos

TOTAL ATIVO

dez/22 dez/21
174 225
4.502 4.795
8.398 8.114
4.479 7.320
776 12
- 6
- 20
18.329 20.492
233 208
578 564
- 215
811 987
254.888 254.306
46.598 41.360
301.486 295.666
302.297 296.653
320.626 317.145

PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

CIRCULANTE

Impostos e Contribuigcoes
Rendimentos a pagar
Provisdes e contas a pagar

NAO CIRCULANTE
Dep6sito em caucao

PATRIMONIO LiQUIDO
Quotas de investimento integralizadas

Reserva estatutaria especial
Ajuste Valor de Mercado - TVM (LFT)
Reservas de Lucros

TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

Nota

dez/22 dez/21

18 -
2.809 2.535
1.445 806
4.272 3.341
233 208
233 208
71.545 71.545
4 4
133 79
244.439 241.968
316.121 313.596
320.626 317.145
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIlIB)
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRAGCAO DO RESULTADO

PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021

Em milhares (R$)

Receita operacional bruta

Aluguéis

Descontos Concedidos

Provisao para Perdas

Recuperagédo de Prov. Perdas
Resultado de Aplicagbes financeiras

QOutras receitas

Variagdo Monetaria Ativa

Despesas operacionais

Condominio

Taxa de administracéo 10
Servigos do sistema financeiro

Despesas de Manut. e Conservagdo

Outras despesas administrativas

Servigos técnicos especializados

Tributarias

Variacdo Monetaria Passiva

11

Resultado antes do Valor Justo

Ajuste ao valor justo das propriedades 6e7

LUCRO LIQUIDO DO EXERCICIO
Quantidade de quotas
Lucro liquido por quota

dez/22 dez/21

29.807 27.817

@a77) (543)
(603) -

- 769

344 69

25 119

530 827

29.626 29.058
(201) (147)
(966) (864)
(281) (301)
(1.040) (894)
(35) (39)
(268) (378)
(192) (114)

(5) -

(2.988) (2.737)

26.638 26.321

4.501 10.521

31.139 36.842

685.000 685.000
0,045 0,054

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgdes financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIIIB)

(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRACAO DA MUTACAO DO PATRIMONIO LIQUIDO
PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021

Em milhares (R$)

Em 31 de dezembro de 2020

Lucro liquido do exercicio

Ajuste valor mercado de titulos e valores mobiliarios (LFT)
Alocacgéo do ajuste a valor justo

Distribuicéo dos rendimentos

Em 31 de dezembro de 2021

Lucro liquido do exercicio

Ajuste valor mercado de titulos e valores mobiliarios (LFT)
Alocacgéo do ajuste a valor justo

Distribuicéo dos rendimentos

Em 31 de dezembro de 2022

. Quo.tas Reservg Ajuste a Valor de Ajuste de gvaliagéo a Resultados Total
integralizadas estatutéria mercado TVM valor justo acumulados
71.545 (1) 219.808 12.286 303.642
36.842 36.842
80 - 80
10.521 (10.521) -
(26.968) (26.968)
71.545 79 230.329 11.639 313.596
31.139 31.139
53 - 53
4.501 (4.501) B
(28.667) (28.667)
71.545 132 234.830 9.610 316.121

As notas explicativas sédo

parte integrante das demonstra¢8es financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL (FIIIB)

(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA)

DEMONSTRAGAO DO FLUXO DE CAIXA - METODO INDIRETO

PARA O PERIODO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021

Em milhares (R$)
Fluxo de caixa das atividades operacionais:
Lucro liquido

Ajustes ao lucro liquido

Ajuste ao valor justo das propriedades
Ajuste ao valor de mercado TVM

Lucro liquido ajustado

(Aumento) deposito caugdo

(Aumento) locacdes de iméveis
(Aumento) outros créditos

(Aumento) outros valores e bens
(Reducao) em provis@es, contas a pagar
(Reducao) rendimentos a pagar

Caixa liquido gerado pelas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos:
Aquisicdo e adequagdes de propriedade para investimento

Caixa liquido gerado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento:
Rendimentos distribuidos

Caixa liquido utilizado pelas atividades de financiamentos
Acréscimo no caixa e equivalentes

Inicio do periodo
Fim do periodo

Acréscimo no caixa e equivalentes

dez/22 dez/21
31.139 36.842
(4.448) (10.441)
(4.501) (10.521)
53 80
26.691 26.401
(25) 2.190
2.077 (310)
6 (5)
178 (20)
683 80
274 651
29.884 28.987
(1.561) (459)
(1.561) (459)
(28.667) (26.968)
(28.667) (26.968)
(344) 1.560
5.020 3.460
4.676 5.020
(344) 1.560

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL “F.L.L1.B*.
(Administrado pela COINVALORES CCVM LTDA.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 e 2021.

CONTEXTO OPERACIONAL

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO INDUSTRIAL DO BRASIL “F.LLLB“,
administrado pela Coinvalores C.C.V.M. Ltda, foi constituido em 29 de julho de 2011, sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos termos da Lei n°
8.668/93 e com a Instrugdo CVM n° 205 de 14 de janeiro de 1994 alterada pela Instrugdo CVM
n° 472 de 31 de outubro de 2008, cujo objetivo é a captacdo de recursos para a aquisicéo de
iméveis industriais, prontos ou em construgdo, com a finalidade de revenda, desenvolvimento
de empreendimentos imobiliarios ou locacao, podendo, para tanto, adquirir e alienar iméveis

ou direitos sobre eles, bem como, locar ou arrendar os iméveis.

Em 16 de novembro de 2011 a CVM — Comisséo de Valores Mobiliarios, concedeu o registro
de funcionamento sob o cédigo 193-7. O Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do
Brasil (“FIlIB”) desde 02/02/2012 negocia parte de suas quotas (“FIlIB11”) em ambiente
bursatil da BM&F BOVESPA S.A. - Bolsa de Valores Mercadorias e Futuros.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora nem do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento
dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas
caracteristicas dos ativos que o compdem, 0s quais sujeitam-nos as oscilagées do mercado e
aos riscos de crédito inerentes a tais ativos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital

investido.

BASE PARA ELABORACAO E APRESENTACAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

As presentes demonstracdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, aplicAveis aos fundos de investimento
imobiliarios regulamentados pela Instrucdo n° 516/11 e 517/11 da Comissdo de Valores

Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes e as Interpretacfes emitidas

11
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pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho

Federal de Contabilidade (CFC), desde que nao conflitantes com as disposicdes contidas nas

instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstracbes contabeis foram utilizadas premissas e

estimativas de precgos para a contabilizacdo e determinagao dos valores dos ativos e

instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da

efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados

auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados. A apresentacdo desta

Demonstracdo é comparativa com o ano anterior.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

a.

Mudanca de pratica contabil

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM editou a Instrugcdo n°® 516, que revogou a Instrucéo
n° 206, de 14 de janeiro de 2004, que dispde sobre as novas praticas contabeis a serem
aplicadas na elaboracdo de demonstracfes financeiras de fundos de investimento
imobiliario, estabelecendo os critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e
mensuracdo dos ativos e passivos, bem como o modelo das demonstracdes financeiras e
notas explicativas minimas a serem adotados nas demonstracdes financeiras dos fundos
de investimento imobiliarios para os exercicios sociais iniciados em ou ap6s 1° de janeiro
de 2012.

O principal impacto decorrente das mudancas nas praticas contabeis refere-se aos
Investimentos em iméveis para renda e seus efeitos no patriménio liquido e no resultado
de 31 de dezembro de 2011.

Resultado
As receitas e despesas séo reconhecidas pelo regime de competéncia. Os rendimentos
e as despesas de natureza financeira sdo calculados com base no método exponencial,

observando-se o critério “pro rata”.

Aplicacées financeiras

Sado demonstradas ao custo de aplicacao, acrescido dos rendimentos auferidos até a data

do balanco, que ndo excede o valor de realizacéo.

12
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Provisdo para devedores duvidosos

A provisao para perdas foi constituida baseada em analise individual do cliente em atraso,

suportado por avaliacdo do departamento de cobranca e juridico.

Propriedades para Venda

As propriedades para Venda, “Estoques”, quando houver, pode ser um terreno ou um
edificio; ou parte de um edificio ou até mesmo ambos, sdo mantidos no Ativo Circulante
no subgrupo Aplica¢cdes Imobiliarias até que a sua efetiva negociagdo no mercado
Imobiliario e sao avaliados periodicamente por empresa especializada.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo mantidas para obter rendas ou para valorizac&o
do capital ou para ambas, e por isso classificadas no subgrupo investimentos, dentro do
Ativo Nao Circulante. Por isso, uma propriedade para investimento gera fluxos de caixa

altamente independentes dos outros ativos mantidos pela entidade.

A exploracdo de imoOveis tem a contabilizagdo regulamentada internacionalmente pela
IAS 40 — Investment Property e no Brasil tem como norma correspondente emitida pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) o pronunciamento técnico CPC 28 —
Propriedade para Investimento, estabelecendo que este tipo de ativo é uma propriedade
mantida para obter rendas ou para valorizacdo do capital ou com ambos o0s objetivos,
podendo ser um terreno ou um edificio; ou parte de um edificio ou até mesmo ambos e

gue pode ser mantida pelo dono ou pelo arrendatéario em um leasing financeiro.

A administradora adota critérios definidos para a correta classificacdo contabil de
qualquer dispéndio realizado nas propriedades para investimentos, podendo ser
classificados no Ativo ndo circulante, ou classificados em Despesa com manutencéo e
reparos, que sdo aqueles incorridos para manter ou recolocar os ativos em condicdes
normais de uso, sem que com isso, aumente a sua capacidade de producéo ou altere a

vida util do Ativo.

Demais ativo circulante e ndo circulante

Sdo demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos e, quando aplicavel,

ajustados ao valor de mercado ou realizagéo.
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h. Passivo circulante e nao circulante

Registrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos, quando aplicavel, dos

correspondentes encargos e variagdes monetarias incorridas.

4. APLICACOES FINANCEIRAS

As aplicacdes financeiras realizadas com instituicdes financeiras nacionais refletem as
condigbes usuais de mercado. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a carteira de
aplicacdes em titulos de renda fixa estava assim composta:

Mercados Saldo Bruto Saldo Bruto
31/12/2022 31/12/2021
Letras Financeiras do Tesouro (LFT) (CP) 4.502 4.795
Fundos de Investimentos (Caugdo) (LP) 233 208
|Tota| dos Investimentos | 4.735 5.003 |

O Fundo classifica suas aplicages financeiras como ativo financeiro mensurado ao

valor justo por meio do resultado.

O Fundo continua realizando investimentos em titulos puablicos, mais especificamente
em LFT(s) Letras Financeiras do Tesouro. Em 31 de Dezembro de 2022 o Fundo
possuia 359 quantidades de LFT(s), no valor de R$ 4.502 e em 31 de dezembro de
2021 o Fundo possuia 422 quantidades de LFT(s), no valor de R$ 4.795, onde controla
analiticamente cada vencimento deste papel, sendo a variagdo ao valor de mercado

langada em contrapartida do Patriménio liquido.

A Aplicacdo no valor de R$ 233 em 2022 e R$ 208 em 2021, classificados no N&o
Circulante, refere-se a recursos de Deposito Caucdo de alguns inquilinos, que a

administradora optou por aplicar para ndo desvalorizar os recursos retidos de terceiros.
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5. ACORDO JUDICIAIS

Em 16/11/2016 houve o protocolo de peticdo de acordo na acéo de execucdo movida contra
a empresa Wetzel S.A para a cobranca dos aluguéis e acessoérios em atraso. Em 24/02/2017
adveio decisdo ndo homologando o acordo em virtude da recuperacao judicial. Em razéo
disso, foi protocolado agravo de instrumento n® 4015920-10.2017.8.24.0000. Em 01/09/2017

foi proferida decisé@o aprovando o Plano de Recuperacédo Judicial.

Com a Aprovacdo do Plano de Recuperacéo Judicial o acordo judicial foi homologado pelo
juizo, mas foram interpostos embargos declaratérios para correcdo de erro material na

sentenca, os quais foram acolhidos em 18/07/2018.

Em 31/08/2018 foi protocolado um aditamento ao acordo judicial e o juizo determinou a
intimacao do administrador judicial para manifestacdo, o que foi feito em 26/10/2018.

Em 19/12/2018 foi homologado o aditamento ao acordo firmado entre as partes.

Em 2020 devido a crise de pandemia que afetou consideravelmente o fluxo de caixa da
empresa Wetzel, houve uma negociagdo, substituindo a forma de atualizacdo mensal do
(IGPM) para o (INPC), além de (50% do CDI), para (3% a.a), viabilizando com isto a
possibilidade de continuidade de pagamentos mensais da empresa Wetzel que vem pagando

mensalmente;

Em 31 de dezembro de cada ano é demonstrado os valores de fechamento, sendo que a

ultima parcela do acordo sera paga em janeiro de 2023, finalizando o processo.

Valor da Divida Consolidado em 31/12/2022 31/12/2021
Ativo Circulante R$ 234 R$ 2.527
Ativo N&o Circulante - R$ 215
Totalizando o valor em aberto R$ 234 R$ 2.742

6. VALOR JUSTO DE PROPRIEDADE PARA VENDA

O objetivo principal do Fundo sdo as propriedades para Investimentos, mas ocorreu no
exercicio de 2016, uma negociacdo com um terreno de 147.215,11 m2, localizado no Bairro
dos Atiradores, na Cidade de Joinvile e que foi classificado em Propriedade para venda, no
Ativo Circulante no subgrupo Aplicacdes Imobiliarias até a sua efetiva negociacdo no mercado

Imobiliario. A Administradora verificando a dificuldade do inquilino Wetzel S/A, que se encontra
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em “recuperacgao judicial’, em liquidar sua divida de Aluguel, acabou aceitando este imével
para amortizacdo do saldo devedor, conforme consta em documentos Juridicos que ja foram
registrados em Cartério. A Administradora contratou na época a empresa especializada,
Cushman & Wakefield Brasil especificamente para a emissao de Laudo com a apuracéo do
valor justo para este imével e que na ocasido avaliou em R$ 8.905 (Oito milhdes novecentos
e cinco mil reais), sendo que este valor vem sendo ajustado ao valor de mercado, conforme
os laudos anuais. Abaixo segue o atual ajuste ao valor de mercado deste terreno, conforme

laudo de avaliacgéo:

Bens M 2 Valor Justo Ajuste a Valor Justo
— 12/2021 valor justo 12/2022
Terrenos 147.215 8.114 284 8.398
Total 8.114 284 8.398

VALOR JUSTO DE PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Aplicacdo da Instrucdo Normativa CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011.

Em 29 de dezembro de 2011, a CVM divulgou a Instrucéo n° 516, que definiu novas diretrizes

a serem observadas na avaliagcdo de ativos, por parte de Fundos de Investimentos Imobiliarios.

A Administradora apés andlise dos contratos e verificagdo de fatores que pudessem alterar de
forma significativa os valores dos seus iméveis contratou empresa especializada, para a

emissdo de Laudo para posicdo em dezembro de 2022 do valor justo dos imoéveis.

O valor justo, o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedores do negdcio e dispostas a realizar a transagdo sem que

represente uma operacéao forcada.
O Laudo elaborado pela empresa Cushman & Wakefield tem a Finalidade para fins de
atualizacao de valor do imovel pertencente ao Fundo imobiliario Andromeda, em consonéancia

com a instrucdo ICVM n° 516.

Este Fundo Imobiliario fica localizado no Perini Business Park, na Rua Dona Francisca, 8300,

Distrito Industrial na Cidade de Joinville/SC.
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O Objetivo do laudo é para determinar o valor justo do empreendimento seja para apurar o
valor de mercado para venda, valor de mercado para locagéo e valor para fins de seguro

patrimonial.

A empresa Cushman & Wakefield realizou a ultima inspec¢do na data 31 de outubro de 2022,
e a Avaliacgéo foi elaborada com base nos dados disponiveis no mercado, obtidos através de
Nnossos contatos com corretores e profissionais especializados no mercado local, bem como
nas metodologias previstas na norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

A Metodologia do Laudo foi através Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado + Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para venda de terreno,
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, Comparativo Direto de Dados de Mercado
e Método da Quantificagdo de Custo. E as “Premissas e Disclaimers” estdo descritas no
Laudo Completo de Avaliagdo Imobilidria, com as tendéncias de mercado na regido na qual o
imovel esta inserido, nas especificacdes técnicas do imdvel e nas praticas do mercado

imobiliario.

Terrenos 46.598

Edificacbes do empreendimento 254.888

277.715 41360, - | 5,238 46.598

Terrenos

Edificacdes/ Blocos 102.854 254.306 (1.021) 254.826
Edificacdes
Posteriores - - 42 - 42

Saldo final Laudo

Foram contabilizados durante o0 ano as Obras e Adequacdes no empreendimento que
totalizaram 1.541 e que foram considerados no Laudo de avaliacdo, sendo que 42 foi
contabilizado como provisao, apos o fechamento do Laudo, portanto, ficou apartado com as

demais adequacdes e que sera refletido no préximo Laudo de Avaliacao.
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O ajuste ao valor justo (positivo) de terrenos em 31 de dezembro de 2022 foi de 5.238 e em
31 de dezembro de 2021 o ajuste ao valor justo (positivo) foi de 9.890. Das Edificacdes 31
dezembro de 2022 foi (negativo) (1.021) e em 31 de dezembro de 2021, foi ajuste positivo de
717.

8. EVOLUGAO DA COTA E RENTABILIDADE ACUMULADA

A politica de distribuicdo de resultados estabelecido no regulamento do Fundo prevé que
haverd pagamento de no minimo 95% dos rendimentos liquidos auferidos. A distribuigdo dos
resultados liquidos sera realizada ap6s o efetivo recebimento do aluguel pela locacdo do
imovel, subtraidas todas as despesas e encargos que incidirem no més de competéncia.

F.LLL.B - Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil

Informacdes sobre Patrimonio Liquido, Rentabilidade e Valor das Cotas

Més/Ano |Patriménio Liquido| Valorcota Q.Cotas Rendimentos a;:ﬂ::‘ir;tgzo Rrenn;:l?.or/lo Aan;r:g]lzda
dez-21 313.596 | 457,8037| 685.000 2.535 26.968 | 0,81% 9,24%
jan-22 312.904 | 456,7947|  685.000 2.192 2192 | 0,70% 0,70%
fev-22 312.814 | 456,6624 685.000 2.192 4.384 | 0,70% 1,40%
mar-22 312.888 | 456,7706| 685.000 2.226 6.610 | 0,71% 2,11%
abr-22 312.860 | 456,7305 685.000 2.260 8.870 | 0,72% 2,83%
mai-22 312.880 | 456,7599 685.000 2.260 11.130 | 0,72% 3,55%
jun-22 312.971 | 456,8923| 685.000 2.260 13390 | 0,72% 4,27%
Jul-22 312.880 | 456,7595 685.000 2.398 15.788 | 0,76% 5,03%
ago-22 312.730 | 456,5406| 685.000 2.432 18220 | 0,78% 5,81%
set-22 312.613 | 456,3691 685.000 2.500 20.720 | 0,80% 6,61%
out-22 312.438 | 456,1133 685.000 2.535 23.255 | 0,81% 7,42%
nov-22 312.134 | 455,6700|  685.000 2.603 25.858 | 0,83% 8,25%
dez-22 316.121 | 461,4898 685.000 2.809 28.667 | 0,90% 9,15%

Em 31 de Dezembro de 2022, o fundo fechou o ano, com 685.000 cotas ao valor de R$
461,4898 cada e rentabilidade em relagdo ao Patriménio Liquido mensal do fundo foi 9,15%,
ja em 2021 o fundo fechou o ano com ano 685.000 cotas ao valor de R$457,8037 cada e

rentabilidade em relacéo ao Patriménio Liquido mensal do fundo foi 9,24%.
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PATRIMONIO LIQUIDO

O Patrim6nio Liquido do Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil (“FIlIB”)
em 31 de dezembro de 2022 esta composto por 685.000 quotas, pelo valor total de R$ 316.121

(Trezentos e dezesseis milhBes, cento e vinte e um mil reais) totalmente integralizadas,

conforme se demonstra no quadro abaixo:

Patrimoénio liquido Quotas Valor - R$ (2022) | Valor - R$ (2021)
Patrimonio liguido Ano Anterior 685.000 313.596 303.642
Resultado operacional no ano 26.638 26.321
Ajuste ao valor justo 4501 10.521
Ajuste TVM 53 80
Resultado distribuido no ano (28.667) (26.968)
Patriménio liquido final ano. 685.000 316.121 313.596

O Ajuste ao valor Justo foi apurado por empresa especializada que emitiu Laudo técnico onde
tal ajuste, ndo reflete diretamente na cota dos cotistas, pois é excluido para fins de distribuicdo
de lucros, conforme trata a Instrucdo CVM n° 516 de 29/12/2011.

TAXA DE ADMINISTRACAO

O Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil (“FIlIB”) é administrado pela
Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobiliarios Ltda. e a remuneracdo estipulada
conforme o Estatuto é de 3% (trés por cento) da receita bruta auferida, a taxa de administragéo
paga no ano de 2022, totalizou o montante de R$ 966 que equivale a 0,108607% sobre o
(Patriménio Liquido médio do periodo) e em 2021 R$ 864 que equivale a 0,274197% sobre o

(Patrimonio Liquido médio do periodo).
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11. ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

Encargos 2022 2021
Reais % Reais %

Taxa CVM 30 0,009584 36 0,011844
Taxa de administracéo 966 0,308607 863 0,283919
Taxa de custddia 233 0,074436 239 0,078629
Auditoria-Advocacia/Consultoria/Assessoria (4) 243 0,077631 202 0,066456
Correios 0,000319 2 0,000658
Despesas de cartorio 0,000958 1 0,000329
Varia¢do monetaria passiva 5 0,001597 - -
Despesas c/taxas de impostos 47 0,015015 30 0,009870
Despesas de manut.e conserv.de bens  (2) 1.040 0,332248 894 0,294118
Despesas com Intermediagdo Imobilidria 25 0,007987 174 0,057244
Despesas Legais /diversas 8 0,002556 2 0,000658
Propaganda e Publicidade 23 0,007348 34 0,011186
IPTU 115 0,036739 48 0,015792
Despesas Diversas 48 0,015335 65 0,021384
Despesas de condominio (3) 201 0,064213 147 0,048362

2.988 0,954573 2.737 0,900448

2022 2021

Média do Patriménio Liquido (1) 313.019 303.960

(1) Os encargos foram apurados em percentual em relagédo ao Patriménio Liquido Médio do ano,
gue correspondem a R$ 313.019 em 2022 e R$ 303.960 em 2021.

(2) Os valores de Manutencdo e Conservacdo de bens refere-se a pagamentos efetuados

durante o ano a empresa Perville Engenharia e Empreendimentos Ltda, durante o ano.

(3) O valor apurado corresponde a despesas de condominio de unidades ndo locadas que ficam

por conta do Fundo, até que efetue a locagdo novamente.

(4) O valor apurado no exercicio corresponde basicamente a Prestacdo de servigcos tomados e

considerados essenciais para o bom andamento da atividade do Fundo, com Consultoria

Juridica, Consultoria Técnica, e Intermediac@o Imobiliaria.

12. GERENCIAMENTO DE RISCOS

O Fundo de Investimento Imobiliario Industrial do Brasil (“FIlIB”) é administrado pela

Coinvalores Corretora Cambio e Valores Mobilidrios — Ltda, que adota critérios internos para
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a identificacdo e mensuracao de riscos notadamente em relacéo a riscos e mercado, risco de
crédito e risco de liquidez e outros aplicaveis as operacdes especificas de cada fundo
administrado pela Coinvalores, no caso do (“FIlIB”) ndo identificamos riscos relevantes para

serem mensurados has demonstracfes contabeis deste periodo.

Os principais riscos a que o Fundo esta sujeito, pelas caracteristicas dos mercados em que

investe, sao:

(@) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e
globalizacdo: O Fundo desenvolveréa suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente,
0 governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancgas em suas politicas.
As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetdaria tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros,
desvalorizacdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢cdo de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagcdo da economia, instabilidade de precos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os
negocios, as condicdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais
como recessao, 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.

(b) Risco de crédito: Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos
locatarios dos iméveis que compdem o patriménio do Fundo. Assim, por todo tempo em que
0s imOveis estiverem locados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios.
Da mesma forma, em caso de alienacdo dos imdéveis, o Fundo estara sujeito ao risco de

crédito dos adquirentes.

(c) 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 sdo constituidos sempre na

forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
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suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a hegociacdo no mercado
de bolsa ou de balcédo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo

prazo.

(d) Risco de alteracdes tributarias e mudancas nalegislacdo: Embora as regras tributarias
dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos

recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(e) Risco de concentracdo da carteira do Fundo: Os recursos captados pelo Fundo foram
destinados a aquisicao do Edificio Memorial Office composto por 96 (noventa e seis) unidades
autbnomas os quais totalizam 13.104m2 de ABL. As 96 (noventa e seis) unidades autbnomas
integram um Unico imdével, por esta razdo, o Fundo possui uma concentragdo em sua carteira
imobiliaria, estando, desta forma, exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela
locacdo ou arrendamento destes imdveis, considerando, ainda, que ndo ha garantia de que

todas as unidades estardo sempre locadas.

(f) Riscorelativo aconcentracao e pulverizacao: Podera ocorrer situacdo em que um unico
cotista venha a deter parcela substancial das cotas do Fundo, passando tal cotista a possuir
uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam tomadas
pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou
dos cotistas minoritérios; e (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

(g) Risco relativo as novas emissdes: Como qualquer outro investimento de participacao,
para que ndo haja diluicdo da participacdo no patriménio do Fundo é importante que os
cotistas tenham condicbes de acompanhar as novas subscricbes de cotas que poderao
ocorrer. A auséncia do cotista na subscri¢cdo de novas cotas que venham a ser emitidas pelo

Fundo ensejara a diluicdo de sua participa¢do no Fundo.
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(h) Riscos ambientais: Ainda que os imdveis venham a situar-se em regides urbanas dotadas
de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo, vendavais,
inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de
uso da rede publica, acarretando, assim, a perda de substéncia econdmica de imdveis

situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(i) Risco de desapropriacao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou
total, dos imdveis de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(i) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdéveis que
compordo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢gdes gerais das apdlices.

(k) Riscos de desvalorizacdo dos imoveis e condigdes externas: Propriedades imobiliarias
estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais a Administradora n&o tem controle nem tampouco
pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigdes da economia em
geral poderdo afetar o desempenho dos imdveis que integrardo o patriménio do Fundo,
consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos iméveis e
a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus cotistas poderao ser
adversamente afetados devido a alteracdes nas condigcbes econémicas, a oferta de outros
espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a reducao do interesse

de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos imoveis.

(I Propriedade das cotas e ndo dos iméveis: Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por imoéveis, a propriedade das cotas ndo confere as cotistas
propriedades diretas sobre eles. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos

da carteira de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas possuidas.

(m) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exogenos, tais como moratdria, guerras, pandemias tais como COVID-19,
revolugdes, mudancas nas regras aplicveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos

ativos financeiros integrantes da carteira, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais.

23



13.

14.

.0'0
‘Q.’

TRIBUTACAO

A Administradora Coinvalores contratou empresa especializada para efetuar servigos de
custddia, tesouraria e controle das cotas, a Instituicdo Daycoval, que mensalmente recebe o
valor total do rendimento a distribuir e realiza a distribuicdo proporcionalmente a quantidade
de cotas de cada cotista, efetua quando devido, a retencdo do Imposto de Renda e
anualmente envia os Informes de Rendimentos de acordo com Instrucdo da Receita Federal
do Brasil.

A administradora por sua vez, recebe o relatério dos valores liquidos de impostos retidos e
efetua o recolhimento da DARF mensalmente, através do cédigo dos DARFs 5232 e 5286,
onde os cotistas tiveram rendimentos durante o ano de 2022, confirmando estes rendimentos
anualmente na DIRF (Declaragédo de Imposto de Renda na Fonte)

APROVACAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administracdo do Fundo de Investimento

Imobiliario Industrial do Brasil (FIIIB) e autorizadas para emissdo em 20 de marcgo de 2023.
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