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Relatério Dos Auditores
Independentes Sobre As
Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a administradora do

MARESIAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Sao Paulo, SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Maresias Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro
de 2022 e as respectivas demonstra¢cdes de resultado, das mutacdes no patriménio
liguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na mesma data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira
do Maresias Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022 e o
desempenho de suas operagdes para o exercicio findo na mesma data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicadveis aos Fundos de Investimentos
imobiliarios.
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Base Para Opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo
descritas na secdo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas Normas Profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos
De Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um
todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

A determinacgdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a anélise das
areas avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas
por parte da administragédo e os efeitos sobre a auditoria de fatos e transacgodes
significativos ocorridos durante o periodo. Como resultado de nossos trabalhos,
determinamos como principais assuntos a serem tratados no presente trabalho:

VALOR JUSTO DAS PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

Consideramos o processo de determinacdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a representatividade
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desses ativos em relagao ao patriménio liquido do Fundo, bem como em fungao da
complexidade envolvida na metodologia de mensuragéao utilizada, e pelo alto grau de
julgamento na determinagao das premissas adotadas para a apuracdo do valor justo
das propriedades para investimento. Para fins da apuragédo do valor justo das
propriedades para investimento a Administradora do Fundo contrata consultores
independentes para a avaliagcdo das propriedades para investimento ao menos uma
vez ao ano.

COMO CONDUZIMOS O PAAEM NOSSA AUDITORIA

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) conciliagdo contabil
da carteira; (ii) avaliagdo das premissas e demais critérios utilizados no laudo de
avaliagdo a valor justo emitido por empresa independente especializada; (iii) e
avaliacédo das divulgacgées efetuadas nas demonstragdes financeiras do fundo.

RESULTADO DOS PROCEDIMENTOS DE AUDITORIA EXECUTADOS

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento e o resultado
obtido no exercicio foram adequados no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Outros Assuntos

AUDITORIA DE VALORES CORRESPONDENTES AO EXERCICIO ANTERIOR

Nos termos da Secédo 3 do Capitulo 1 da instrugado CVM N° 577, pelo fato do Fundo
estar em atividade em periodo inferior a 90 dias, a administradora do Fundo optou
por nao realizar auditoria especifica para o periodo que compreende 22 de dezembro
de 2021 (data de inicio das atividades) e 31 de dezembro de 2021. Dessa forma,
conforme preceitua a referida instrucdo, nossa auditoria abrangeu o periodo
compreendido entre o inicio das atividades do Fundo e 31 de dezembro de 2022.
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Responsabilidades Da Administradora Do Fundo
Pelas Demonstra¢oes Financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragédo e adequada apresentacéao
das demonstrag¢des financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes
financeiras livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude
ou erro.

Na elaboracdo das demonstragées financeiras, a Administradora do Fundo &
responsavel pela avaliagéo da capacidade do 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 nao ser que
a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragcoes
financeiras.

Responsabilidades Do Auditor
Pela Auditoria Das Demonstra¢oes Financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniéo.

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¢gdes relevantes existentes. As distorgbes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
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razoavel, as decisf6es econdtmicas 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 distorgcao 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 nao detecgédo 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.

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

Avaliamos a adequacgao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do
Fundo.

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢gées que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengédo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgagdes
nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusées estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos
ou condigbes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade
operacional.



Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
financeiras, inclusive as divulgagbes e se as demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentagcao adequada.

Comunicamo-nos com 0Os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis pela
governanga, determinamos aqueles que foram considerados como mais
significativos na auditoria das demonstracdes 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 divulgacdo 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
comunicagao para o interesse publico.

Blumenau - SC, 31 de margo de 2023.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Balanco Patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
Nota Quantidade 31.12.2022 liquido 31.12.2021 liquido
Ativo
Disponibilidades 271 0,37 499 1,41
Banco conta movimento 271 0,37 499 1,41
Cotas de fundos investimento 4 17.677 2.537 3,42 - -
Singulare RF Referenciado DI LP Fi 677 920 1,24 - -
More Recebiveis Imobiliarios Fll 17.000 1.617 2,18 - -
Outros créditos 4 0,01 - -
Despesas antecipadas 4 0,01 - -
Nao circulante 71.366 96,29 35.000 98,62
Investimento
Propriedade para investimento 5 71.366 96,29 35.000 98,62
Terrenos disponiveis para Renda 71.366 96,29 35.000 98,62
Total do ativo 74.178 100,09 35.499 100,03
Passivo
Passivo circulante 63 0,09 1 0,03
Taxa de administragao 15 1 0,02 3 0,01
Taxa de gestao 15 42 0,06 3 0,01
Taxa de custddia e auditoria 15 10 0,01 1 -
Outros valores a pagar - - 4 0,01
Patriménio liquido 74.115 100,00 35.488 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 74.178 100,09 35.499 100,03

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes financeiras.



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracao do Resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de
2022 e do periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Exercicio Periodo de
findo em 22.12.2021
31.12.2022 a 31.12.2021

Composigao do resultado do exercicio/periodo

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Propriedades para investimento 28.193 -
Reavaliacao de valor justo dos iméveis 28.193 -
Cotas de fundos de investimento 41 -
Resultado de aplicagdes em cotas de fundos de investimento 41 -

Ativos Financeiros de Natureza Nao Imobiliaria

Cotas de fundos de investimento 166 -
Resultado de aplicagdes em cotas de fundos de investimento 166 -
Demais despesas (773) (12)
Taxa de administracdo (135) (3)
Taxa de gestédo (440) (3)
Taxa de auditoria e custodia (24) (1
Despesas de consultoria especializada (121) -
Taxa de fiscalizagdo - CVM (8) (1)
Outras despesas (39) (4)
Resultado do exercicio/periodo 27.627 (12)

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracdao das Mutagées no Patriménio Liquido do exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 e do Periodo de 22 de dezembro de 2021
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas integralizadas Lucros acumulados Saldo final
Saldo em 22 de dezembro de 2021 (*) - - -

Integralizagdo de cotas no periodo 35.500 - 35.500
Resultado liquido do periodo - (12) (12)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 35.500 (12) 35.488
Integraliza¢do de cotas no exercicio 11.000 - 11.000
Resultado liquido do exercicio - 27.627 27.627
Saldo em 31 de dezembro de 2022 46.500 27.615 74.115

(*) Data de inicio das atividades.

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstracdao dos Fluxos de Caixa — Método Direto do exercicio findo

em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de dezembro de 2021
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais)
(Reapresentado)
Exercicio Periodo de
findoem 22.12.2021
31.12.2022 a 31.12.2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Laudo de avaliagédo (2) -
Compra de cotas de fundos de investimento - ICVM 555 (3.069) -
Venda de cotas de fundos de investimento - ICVM 555 3.235
Aplicagdo em cotas de fundo de investimento imobiliario (1.700) -
Rendimento de cotas de fundos de investimentos imobiliarios 124 -
Pagamento de taxa de administragdo (127) -
Pagamento de taxa de gestéo (407) -
Pagamento de despesas de custddia (14) -
Pagamento de despesas de consultoria (104) -
Pagamento de despesas de distribuigdo (14) -
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (13) (1)
Pagamento de servigos técnicos especializados (17) -
Pagamento de outras despesas administrativas ©) -
Demais pagamentos e recebimentos (26) -
Caixa liquido das atividades operacionais (2.135) (1)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo de propriedades para investimento (8.173) (35.000)
Caixa liquido das atividades de investimento (8.173) (35.000)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 11.000 35.500
Caixa liquido das atividades de financiamento 11.000 35.500
Variagao liquida no caixa e equivalente de caixa 692 499
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 499 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 1.191 499
Variagao liquida no caixa e equivalente de caixa 692 499

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Maresias Fundo de Investimento Imobiliario (*Fundo”), € uma comunhéo
de recursos sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado
de duracao, foi constituido em 17 de fevereiro de 2011 e iniciou suas
atividades em 22 de dezembro de 2021.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme
definido pela regulamentagédo aplicavel, que sejam entidades da
administragao publica direta ou indireta, de qualquer esfera do Governo.

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda, mediante a aplicagao de recursos
correspondentes em Imdveis, prontos ou em construgdo, para obtengéao de
renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, ou, ainda,
pelo investimento indireto em Imodveis, mediante a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos
Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Imoveis pelo Fundo visa
a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragéo
comercial dos Imdveis, bem como pela eventual comercializacdo dos
Imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com
0 objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao
comercial ou eventual comercializagao.

As aplicagbées do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora,
Gestora ou de qualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor
de Créditos (FGC). N&o 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 o sujeitam as oscilagdes do mercado e aos riscos de crédito inerente a
tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2. Apresentacao e elaboracao das demonstracées financeiras

As demonstragbes financeiras foram elaboradas consoante as praticas
contadbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, seguindo as Instrucées CVM no 516/11 e 517/11 consubstanciadas
pela Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientagdes e
normas contébeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Na elaboragao dessas demonstragcodes financeiras foram utilizadas premissas
e estimativas de pregos para a contabilizagédo e determinacao dos valores
dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser
diferentes dos estimados.

A administracdo esta reapresentando as demonstragdes financeiras do
periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021 em fungado da alteragédo de meétodo de apresentagéao
contabil do Fluxo de Caixa das atividades operacionais. Esses ajustes, visam
o aprimoramento das demonstragcées contabeis e permitem a sua
comparabilidade com o exercicio atual, conforme disposto no item 43 da NBC
TG 23 (R2) — Politicas Contabeis, Mudancgas de Estimativas e Retificagédo de
Erro, e ndo produziram impactos nas demonstrac¢des financeiras do Fundo em
relacao aos valores anteriormente apresentados.

As demonstragdoes financeiras elaboradas para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, foram aprovadas pela Administragcdo em 31 de marco de
2023.

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, a mesma moeda de preparacao e
apresentacdo das demonstracdoes financeiras. As demonstrac¢des financeiras
sdo apresentadas em milhares de reais.

b) Apuracao dos resultados

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de
competéncia.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

c) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplicagbes financeiras
com liquidez imediata e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de
mercado e com prazos de vencimento inferior a 90 dias.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de caixa e equivalentes de caixa
€ representado por disponibilidades, cotas de fundos de investimento e
titulos publicos com liquidez imediata.

d) Instrumentos financeiros

Instrumento financeiro € qualquer contrato que dé origem a um ativo
financeiro para a entidade e a um passivo financeiro ou instrumento
patrimonial para outra sociedade.

i Classificagado dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

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

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo fundo. Todos os
instrumentos financeiros sé@o reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos
financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificagado dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das
seguintes categorias:
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

e Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio
de resultado): o ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por
meio de outros resultados abrangentes se ambas as condi¢cdes forem
atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negdcios cujo
objetivo seja atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa
contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto;

e Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser mensurado
ao custo amortizado se ambas as seguintes condigdes forem atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negdcios cujo
objetivo seja manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de
caixa contratuais; e

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente,
pagamentos de principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.
e Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios:

titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram
emitidos de forma fisica ou escritural.
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e Aplicagdes financeiras representadas por instrumentos de patrimdnio:
instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas
de fundos de investimento, com natureza de instrumento de patriménio
para o emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo
valor de aquisigdo e atualizados, pelos respectivos valores de cotas,
divulgados pelo respectivo Administrador.

As valorizagbes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de fundo
de investimento foram registradas em “Renda de aplicagbes em de fundos de
investimento”.

Classificagado dos passivos financeiros para fins de mensuragéao

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades
de captagéo de recursos realizados pelo fundo.

ii. Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas do valor justo

Mensuracgao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos
estimados de transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacado, exceto aqueles mensurados ao custo amortizado, cujo valor ndo
possa ser apurado de forma suficiente.

O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido
naquela data por duas partes bem-informadas, agindo deliberadamente e
com prudéncia em condi¢cbes regulares de mercado. A referéncia mais
objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
(“precgo cotado” ou “prego de mercado”).
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Caso nao exista valor de mercado para um determinado instrumento
financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacao
normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

Os recebiveis sado mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
redugéao do valor recuperéavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas
em base de rendimento efetivo por meio de utilizagdo de taxa efetiva de
juros.

Proviséo para créditos de liquidacao duvidosa

Foi constituida com base na analise dos riscos na realizagdo de créditos a
receber, em montante considerado suficiente pela Administragéo para cobrir
eventuais perdas.

Provisao para perdas por reducao do valor de recuperacao

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 redugao ao valor recuperavel € mensurada pela
diferenga entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de
caixa esperado calculado ap6s a mudanca de estimativa.

Mensuracgéao dos passivos financeiros

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

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relacao a totalidade de seus fluxos
de caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util
remanescente.
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Reconhecimento de variagées de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contébil de ativos e passivos financeiros
para negociagdo, sdo reconhecidas na determinagéo do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

Sao operagdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em
data futura, anterior ou igual @ do vencimento dos titulos objeto da operacéao,
valorizadas diariamente conforme a taxa de mercado da negociagdo da
operacgao.

e) Ativos Financeiros Imobiliarios

Inicialmente os imodveis s&o contabilizados pelo custo de aquisigao e
classificados na categoria de imoveis destinados a venda. O custo de
aquisigao inclui todos os gastos da transagdo diretamente atribuiveis a
operagao de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre
a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios
advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos incorridos para
colocar o imovel em condigbes normais de venda, tais como, reformas,
gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de destinado a venda, séo mensurados
entre o valor de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor
realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinéario
do negd6cio menos as despesas estimadas necessarias para realizar a venda.
No caso de imoveis em construcado, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construcdo para a determinagédo do valor
realizavel liquido.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sao registradas inicialmente pelo seu
custo de aquisicdo, que inclui todos os gastos da transacdo diretamente
atribuiveis a operagao de compra, tais como taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e
honorarios advocaticios. No encerramento do exercicio do Fundo. Aas
propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
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valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagao
elaborados por especialista externo contratados pela Administradora do
Fundo. A variagao no valor justo das propriedades para investimento é
reconhecida na demonstragéo do resultado do exercicio em que a referida
valorizagao ou desvalorizagao tenha ocorrido.

f) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com
as politicas contabeis. As estimativas e julgamentos que, na opinido da
Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer
variagéo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estdo descritas a seguir:

I) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos
financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por
exemplo, Bolsa de Valores, séo mensurados mediante utilizacdo de
técnicas de avaliagédo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢gbes de mercado e, também, nas
informagbes disponiveis, na data das demonstragcées contabeis. As
politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.5 apresentam,
informagbes detalhadas sobre “classificagdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuragao dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo”.

g) Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, € apurado
considerando-se o lucro liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do
Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

h) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sado demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os

langcamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sao registrados por
regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento
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em até 365 dias) e “nédo circulantes” (com prazo de vencimento superior a
365 dias).

Os valores contabeis dos ativos séo revisados a cada data de balango para
avaliar se ha indicios de impairment que possam indicar a necessidade de
reconhecimento de provisao para perda por redugao ao valor recuperavel do
investimento.

i) Provisdes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes contabeis faz a segregagao entre:

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

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

e Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja

existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia
ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
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4. Ativos de natureza nao imobiliaria

O montante, a natureza, as faixas de vencimento, os valores de custo
atualizados pelos rendimentos auferidos e os valores de mercado dos titulos
e valores mobiliarios, eram os seguintes:

Cotas de fundos de investimentos:
Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo

valor da aquisicao e atualizados, diariamente pelos respectivos valores das
cotas, divulgados pelos respectivos administradores.

31.12.2022
Valor unitario Quantidade Valor de
Nome do Fundo (R$) de cotas mercado (R$)
More Recebiveis Imobiliarios FlI 95,13 17.000,000000 1.617
Singulare RF Referenciado DI LP FI 1.359,30 676,535361 920
Total 17.676,535361 2.537

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, as operagdes com cotas de
fundos de investimento geraram um resultado positivo de R$ 207 (R$ 0 em
2021) e estao registradas em “"Resultado de aplicagdes em cotas de fundos
de investimento”.

5. Ativos de natureza imobiliaria

Os recursos do Fundo sao aplicados na alienagao dos ativos imobiliarios
destinados para renda, atuando, nos termos previstos no regulamento, de
forma proativa na prospecg¢ao de potenciais compradores e parceiros, com
vistas a obter ganho de capital para posterior distribuigdo do resultado
liquido aos cotistas, preferencialmente a titulo de amortiza¢gdo de cotas.

Movimentacéo dos imoéveis

Caédigo ICVM 31/12/2021 Reavaliagao 31/12/2022

imével 516 Descrigao Matricula Valor Custo Adicoes de iméveis Valor Justo
Avenida

MT34459 TER Francisco Loup 34.459 35.000 8.173 28.193 71.366

Totais 35.000 8.173 28.193 71.366
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Avenida Francisco Loup - 34459

O Fundo em 23 de dezembro de 2021 adquiriu o Imével pelo montante de R$
35.000. Um terreno, situado no bairro e distrito de Maresias, no municipio e
comarca de Séo Sebastido/SP, localizada no lado impar da Avenida Francisco
Loup.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo incorreu em
custos com consultoria, servigos administrativos, Imposto sobre
Transmissao de Bens Imdéveis (ITBI) e consultoria juridica no montante de R$
8.173.

Em 27 de dezembro de 2022, foi obtido laudo de avaliagdo do imovel,
realizado pela Ipé Avaliacdes, empresa criada em 2015, com expertise na
avaliagao de operagdes do mercado financeiro e de capitais, que conta com
a experiéncia profissionais das areas de economia, contabilidade e
engenharia, que utilizando o método comparativo direto de dados de
mercado para fins de marcagdo de quotas, determinou que para a data base
de 31 de dezembro de 2022, o valor de mercado para venda é de R$ 71.366.

Para determinagao do valor de venda, o imovel foi comparado a outros sete
imoéveis, ajustados pelos fatores de oferta, localizagao, frentes multiplas,
topografia, area, transposigao e consisténcia. Concluiu-se que o valor do m?
é de R$ 6.808,30 (seis mil, oitocentos e oito reais e trinta centavos).

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo registrou o
montante de R$ 28.193 a titulo de resultado com avaliagado do valor justo de
imoveis através de laudo de valor justo.

6. Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo nado pode realizar operagdées com derivativos, exceto quando tais
operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial

e desde que a exposigao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do Fundo.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 22 de dezembro
de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, o Fundo
nao realizou transagdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

7. Principais fatores de riscos

O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa
de rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento
no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

A rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que
compodem a carteira do Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos
tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuragao do
valor dos Imoveis que compdem a carteira do Fundo.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC, do Administrador, dos Consultores Imobiliarios ou do Gestor
que, em hipodtese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer
eventual depreciagao dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os
quais ndo sd@o 0s Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo
e no Brasil em geral. Os negocios, situagéao financeira ou resultados do Fundo
podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos,
sem prejuizo de riscos adicionais que nao sejam atualmente de
conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento:

(i) Riscos Relacionados a Politica Governamental - O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando
relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro
para controlar a inflagédo e implementar as politicas econdmica e monetaria
tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros,
desvalorizagado da moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas,
entre outras medidas. Essas politicas tém impactado significativamente a
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economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que
possam resultar na flutuagdéo da moeda, indexagédo da economia,
instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica
fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as condi¢gdes financeiras, os
resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigcdao de
rendimentos aos Cotistas do Fundo.

(i) Riscos Relacionados a Fatores Macroecondémicos - Variaveis
exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao
da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente
0s pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas,
bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagdo de Cotas
e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo ou (b) liquidagado do Fundo, o
que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos cotistas, do
valor de principal de suas aplicagdes. N&o sera devido pelo Fundo ou por
qualquer pessoa, incluindo a instituigédo responsavel pela distribuigédo das
Cotas, os demais cotistas do Fundo, e/ou Administrador, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagdo das Cotas e/ou de distribuigédo dos
resultados do Fundo, (b) a liquidagdo do Fundo ou, ainda, (c) qualquer dano
ou prejuizo aos cotistas resultante de tais eventos.

(iii) Risco de Acontecimentos e Percepcao de Risco em Outros Paises — O
mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
condi¢gdes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e
valores mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas, bem como determinados
Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, o que podera afetar de forma adversa
as atividades dos emissores dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros
detidos pelo Fundo e, por conseguinte, os resultados do Fundo e a
rentabilidade dos Cotistas.
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(iv) 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 suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario.
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.

(v) Risco Proveniente do Uso de Derivativos — A contratacédo pelo Fundo
de modalidades de operagdes de derivativos, ainda que tais operagcdes sejam
realizadas exclusivamente para fins de protegado patrimonial na forma
permitida no Regulamento, podera acarretar variagées no valor de seu
Patrimoénio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias néo
fossem utilizadas. Tal situagado poderd, ainda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

(vi) Risco de Novas Emissdes sem Prévia Assembleia — O Fundo ira utilizar
0s recursos captados para adquirir os Ativos Imobiliarios e desenvolver
empreendimentos imobiliarios destinados, principalmente, a venda para
terceiros. Caso o Fundo n&o tenha recursos disponiveis para honrar suas
obrigagbes, especialmente relacionados ao desenvolvimento dos
empreendimentos imobiliarios, o Administrador, conforme recomendacéo
dos Consultores Imobiliarios, podera deliberar por realizar novas emissdes
das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral
de Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado com o objetivo de
realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Neste caso, os Cotistas que
nao aportarem recursos serao diluidos.

(vii) Risco Relativo a Novas Emissdes de Cotas e Diluicdo de Participagao
- No caso de realizagado de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio
do direito de preferéncia pelos Cotistas, se houver, em eventuais emissdes
de novas Cotas depende do interesse e da disponibilidade de recursos por
parte do Cotista. Caso seja realizada uma nova emisséo de Cotas sem direito
de preferéncia ou o Cotista ndo tenha interesse e/ou disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este poderd sofrer diluigdo de sua
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participagado no capital do Fundo e, assim, ter sua influéncia nas decisdes
politicas do Fundo reduzida.

(viii) Risco Relativo a Concentracao de Participagdo - Conforme dispde o
Regulamento, n&o ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
detidas por um unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situacdo em que um
unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal,
Cotista a deter uma posigdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
Cotistas minoritarios.

(ix) Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo - O investimento nas cotas
do Fundo € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do cotista dependera preponderantemente da
valorizagéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No
caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas
dependeréao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
advinda da exploragéo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da
negociagao dos Ativos, bem como do aumento do valor patrimonial das cotas,
advindo da valorizacdo dos Ativos, bem como dependerédo dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a
dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigagoes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuigbes aos Cotistas,
0 que poderé afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

(x) Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios — A propriedade
das Cotas nao confere aos Cotistas, propriedade direta sobre os Ativos
Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os Ativos da
carteira, de modo né&o individualizado, proporcionalmente ao numero de
Cotas possuidas. Desta forma, o Cotista nao terd qualquer direito aos Ativos
do Fundo, ndo podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais
Ativos.

(xi) Risco de Pulverizagcdao - Caso o Fundo esteja muito pulverizado,
determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderao ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
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quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagcdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias
pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do
Fundo.

(xii) Riscos do Prazo - Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo
Fundo sdo aplicacdes, preponderantemente, de médio e longo prazo, tendo
em vista principalmente o desenvolvimento dos empreendimentos
imobiliarios, e a sua baixa liquidez. Neste mesmo sentido, os Ativos
Financeiros que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado através da apuragado de seu valor justo, de modo que o ajuste no
valor dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao calculo do
Patriménio Liquido, pode causar oscilagcdes negativas no valor das cotas,
cujo calculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela
quantidade de cotas emitidas até entdo, o que pode impactar negativamente
na negociagao das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento
mediante alienagdo das Cotas.

(xiii) Riscos Juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro,
econdémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e
obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados, conforme a legislagdo em vigor. Entretanto, em razado da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagoes
atipicas ou conflitantes, bem como em decorréncia de eventuais alteragdes
e/ou interpretagdes das normas ou leis aplicaveis, poderd haver perdas,
parcial ou total, por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo
e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

(xiv) Risco de Potencial Conflito de Interesses - Os atos que caracterizem
situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre
o Fundo e os Consultores Imobiliarios, entre o Fundo e os Cotistas detentores
de mais de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o
representante de cotistas dependem de aprovagéo prévia, especifica e
informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo
18 da Instrugdo CVM n° 472. Quando da formalizagdo de sua ades&do ao
Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacao,
antes do inicio da distribuicdo das cotas do Fundo, das seguintes entidades
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pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro da Administradora: (i) os
Consultores Imobiliarios, para prestagcdo dos servicos de gestdo do Fundo e
(ii) as instituicbes intermediarias, para prestacdo dos servigcos de
distribuigéo de cotas do Fundo. Os Ativos Imobiliarios serdo indicados pelos
Consultoresimobiliarios ao Administrador do Fundo, onde serao
desenvolvidos os empreendimentos imobiliarios. Pode haver Ativos
Imobiliarios que sejam de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas
aos Consultores Imobiliarios ou ao Administrador, bem como prestadores de
servigos no desenvolvimento dos empreendimentos imobiliarios que sejam
pessoas ligadas. Deste modo, é possivel que as situagdes acima previstas
venham a se concretizar e caracterizardo conflito de interesses efetivo ou
potencial, o que devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e, em
qualquer cenario, pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

(xv) Risco em Funcao da Dispensa de Registro - As ofertas que venham a
ser distribuida nos termos da Instrugédo CVM 476, estarao automaticamente
dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informagdes
prestadas pelo Fundo e pelas instituicdes intermediarias contratadas nao
terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal. Assim, os
Cotistas n&o contardo com as protegbes regulamentares usualmente
concedidas em distribuigdes publicas de valores mobiliarios que sejam
objeto de registro perante a CVM, o que podera acarretar prejuizos para os
Cotistas.

(xvi)  Riscos de nao Distribuicdo do Montante Minimo das Cotas da Primeira
Emissdao do Fundo - Caso ndo sejam subscritas Cotas correspondentes, no
minimo, ao montante minimo da primeira emissdo do Fundo, a oferta das
Cotas da primeira emissdo sera cancelada e o Fundo serd liquidado. Nesta
hipotese, o Administrador ir4d devolver os valores depositados aos
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbées do Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da data de integralizagdo, deduzidos os tributos
incidentes, se houver. Ndo ha qualquer garantia de que o Fundo teré qualquer
rentabilidade ou recursos suficientes para, apds o pagamento de despesas
pelo Fundo, devolver os valores aportados acrescidos de qualquer
rentabilidade. Ainda, ndo hé quaisquer garantias de que os Cotistas teréo
opcoes de investimento similares as Cotas do Fundo a época da devolucéo.
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(xvii) Risco de Distribui¢cao Parcial das Cotas da Primeira Emissao do Fundo
- E permitida a distribuicdo parcial de Cotas da primeira emissdo, desde que
sejam subscritas Cotas equivalentes, no minimo, ao montante minimo da
primeira emissédo do Fundo. Ainda, os Cotistas poderao condicionar a sua
ordem a colocagéo da totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele
determinado, nao inferior ao montante minimo, o que podera resultar na
desconsideracao de suas ordens. Caso nao seja realizada a colocacao
integral das Cotas, o Fundo tera menos recursos para investir em
empreendimentos imobiliarios, o que podera resultar na diminui¢édo e/ou
dificultar sensivelmente a aquisicdo de Ativos Imobilidarios e,
consequentemente, impactar negativamente o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas. Além disso, a menor quantidade de Cotas do Fundo
registradas para negociagcdo em mercado secundario pode influenciar
negativamente a liquidez das Cotas do Fundo.

(xviii) Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador - Durante a
vigéncia do Fundo, o Administrador podera sofrer interveng¢do, liquidagéo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado,
destituido ou renunciar as suas fungdes, hipoteses em que a sua substituigao
devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo nédo aconteca, o Fundo seréa liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
Cotistas.

(xix) Riscos Associados a Liquidacdo do Fundo - Na hipdtese da
Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela liquidagcdo antecipada do Fundo,
0 pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do
Fundo aos Cotistas, havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos
mediante a constituigdo de condominio civil, na forma prevista no
Regulamento e no Cddigo Civil Brasileiro, o qual sera regulado pelas regras
estabelecidas neste Regulamento e que somente poderdo ser modificadas
por deliberacdo undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a
presencga da totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderao
encontrar dificuldades (i) para vender os Ativos recebidos quando da
liquidagado do Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que
poderéa causar prejuizos aos Cotistas.

30



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

(xx) Riscos de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido Negativo e de os
Cotistas Terem que Efetuar Aportes de Capital - Durante a vigéncia do Fundo,
existe orisco de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e qualquer fato
que leve o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminaréd na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista
na Regulamentag&o, de forma que este possua recursos financeiros
suficientes para arcar com suas obrigagbdes financeiras. Ndo ha como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a
aportar e ndo ha como garantir que, apos a realizagao de tal aporte, o Fundo
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas. Caso o Cotista deixe de
aportar recursos no Fundo, além de restar caracterizada a sua inadimpléncia,
este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ter sua influéncia
nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

(xxi)  Risco Tributario — Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes
das operacglOes realizadas pela carteira do Fundo nado estdo sujeitos ao
imposto de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo
em aplicagbes financeiras de renda fixa ou variavel em geral sujeitam-se a
incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com
o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos
de capital aos Cotistas. A Lei n° 8.668, conforme alterada pela Lei n°® 9.779
estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De acordo com a
Lei n® 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios
que tenham como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributagédo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa
Juridica - “IRPJ”, Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e
Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social - “COFINS”). Os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos
Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante,
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de acordo com o artigo 3°, inciso Ill e paragrafo unico, incisos | e Il, da Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido
na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos por fundos de investimento imobiliario, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéao
organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10%
(dez por cento) do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas
cotas Ilhe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (¢) o fundo conte
com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital
auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas, inclusive
quando da sua extingao sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao ha qualquer garantia de que o Fundo contard com os
beneficios fiscais previstos acima para fundos de investimento imobiliario,
incluindo, mas nao se limitando a isengao do imposto de renda retido na fonte
decorrente da existéncia e manutengdo de no minimo 50 (cinquenta)
Cotistas, uma vez que as Cotas sdo negociadas livremente no mercado
secundario. Desta forma, o Fundo e os Cotistas poderdo sofrer perdas
decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do
Fundo para efeito de aplicagdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei
9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio
fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da
majoragdo de aliquotas; (v) da interpretagdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacéo de isengdes vigentes,
que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos nao
previstos inicialmente.

(xxii) Risco de Alteragdes Tributarias e Mudancgas na Legislagao - As regras
tributarias aplicaveis a fundos de investimentos imobiliarios podem ser
modificadas no contexto de uma reforma tributéria e/ou de alteragdes
especificas na legislagdo em vigor, incluindo, mas ndo se limitando, para fins
de criagdo de novos tributos, majoracao de aliquotas aplicaveis a
investimentos em fundos de investimento imobiliarios, e/ou revogagao da
isencdo tributaria do investimento. Adicionalmente, ha risco de as regras
tributarias terem, mesmo sem alteragdo, interpretagao diversa da atual sobre
a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengbes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
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inicialmente. Alteragbes nas regras tributarias e/ou na sua interpretagao
poderdo impactar adversamente os negocios do Fundo, a liquidez e a
rentabilidade de suas Cotas, e, consequentemente, a dos Cotistas.

(xxiii) Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira do Fundo - Os
titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do
Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
que afetem as condigbes financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condi¢cdées econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores.
Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Riscos Relativos ao Setor Imobiliario

(xxiv) Riscos relativos a Aquisicao dos Ativos Imobiliarios — O Fundo podera
deter Ativos Imobiliarios, o que inclui direitos relativos a imoveis. Os
investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a
compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente
o preco dos imoveis. Ademais, aquisigbes podem expor o adquirente a
passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisigdo dos Ativos
Imobiliarios. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos
Ativos Imobiliarios. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo
Fundo nos Ativos Imobiliarios pode ndo ser suficiente para precavé-lo,
protegé-lo ou compenséa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a
efetiva aquisigcdo do respectivo imovel. Por esta razdo, podem haver passivos
que nado tenham sido identificados ou sanados, ou corretamente mensurados,
0 que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos
imoveis ou de direitos relativos aos imoéveis; (b) implicar em restrigées ou
vedagobes de utilizagdo e exploragédo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo; ou
(c) desencadear discussbes quanto a legitimidade da aquisicdo do Ativos
Imobiliarios pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagéo de
fraude contra credores e/ou fraude a execugédo, sendo que estas trés
hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas.
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Adicionalmente, o Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios com 6nus ja
constituidos pelos antigos proprietarios, sendo que, em caso de
inadimplemento das obrigagdes garantidas pelo Ativo Imobiliarios, o credor
podera executar a garantia para viabilizar o pagamento de tais dividas, o que
pode impactar negativamente a utilizagdo do Ativo Imobiliarios pelo Fundo,
o patriménio do Fundo e consequentemente a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

(xxv) Risco da Administragdo dos Imdveis por Terceiros — Considerando
que o objetivo do Fundo inclui a exploragao, por locagcado ou arrendamento,
de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, e que a administragao de tais
empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, ndo é possivel garantir que as politicas de
administragao adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as
melhores praticas do mercado, o que podera impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo e de suas Cotas. Ainda, tal fato poderéa limitar a
implementacado das politicas de administracdo dos Ativos Imobiliarios que os
Consultores Imobiliarios consideram adequadas.

(xxvi) Risco de Discricionariedade de Investimento pelos Consultores
Imobilidarios — Os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos
discricionariamente selecionados pelos Consultores Imobiliarios. Dessa
forma, o Cotista ndo tera qualquer ingeréncia na selegéo de tais Ativos e
estara sujeito a avaliacado dos Consultores Imobiliarios na selegéo dos ativos
que serdo objeto de investimento. Ndo ha como garantir que os processos
dos Consultores Imobilidrios para selecdo e aquisi¢cédo de Ativos Imobiliarios
serdo suficientes e adequados para os investimentos. Em caso de avaliagdes
incorretas e escolhas inadequadas pelos Consultores Imobiliariso, o
patriménio do Fundo e rentabilidade das Cotas pode ser negativamente
impactado, resultando, inclusive, na necessidade de novos aportes pelos
Cotistas.

(xxvii) Certas atividades do Fundo Estdo Sujeitas a uma Extensa
Regulamentacado, o que Podera Implicar o Aumento de Custo e Limitar a
Estratégia do Fundo - O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa
regulamentagéo expedida por diversas autoridades federais, estaduais e
municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorporagao imobiliaria,
construgéo e reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisigao e a exploragao de
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determinados empreendimentos imobiliarios pelo Fundo poderdo estar
condicionadas, sem limitagdo, a obtencdo de licengas especificas,
aprovacdo de autoridades governamentais, limitacées relacionadas a
edificacdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protegdo ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentagdes atualmente existentes
ou que venham a ser criados poderdo implicar, aumento de custos e limitar a
estratégia do Fundo, afetando adversamente as atividades do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano
serem alteradas apo6s a aquisigdo de um empreendimento imobiliario e antes
do desenvolvimento de tal empreendimento, o que podera acarretar atrasos
e/ou modificagdes ao objetivo comercial inicialmente projetado ou mesmo
inviabilizar referido objetivo. Nessa hipotese, as atividades e os resultados
do Fundo poderéo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

(xxviii) Risco de Aumento de Custos, Atrasos e/ou ndo Concluséo das Obras
dos Ativos Imobiliarios - O Administrador, em nome do Fundo, conforme
instrugdes dos Consultores Imobiliarios, podera adiantar, com os recursos do
Fundo, quantias para projetos de construgéo, reforma e/ou execugdo de
obras nos empreendimentos detidos pelo Fundo. Em caso de aumento dos
custos de material, maquinas ou servigos, o Fundo podera ter de antecipar
mais recursos do que os inicialmente pretendidos, gerando mais despesas
ao Fundo e, consequentemente, redugao de seu patriménio, o que pode
resultar inclusive na necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas.
Adicionalmente, ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusdo das
obras dos Ativos Imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros
que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera
ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locagao ou arrendamento e consequente rentabilidade do Fundo, bem como
os Cotistas poderéo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
imoveis para que os mesmos sejam concluidos. Ainda, o construtor dos
empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgcao e/ou atraso das
obras e dos projetos relativos a construgcdo dos referidos imoveis. Tais
hipdteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos
Cotistas.
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(xxix) O Desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios
Potencialmente Implica Riscos Associados a Concesséao de Financiamentos
- O Fundo podera levantar capital adicional a ser utilizado nos
empreendimentos imobilidrios integrantes de seu portfolio. Além disso, é
provavel que a maioria dos potenciais compradores dos imoveis também
dependa de empréstimos bancarios para financiar suas aquisicdes. Nao e
possivel assegurar a disponibilidade de financiamento bancéario, ou mesmo
que, se disponiveis, esses financiamentos terédo condi¢cbes satisfatorias.
Mudancas nas regras de financiamentos de imoveis, a falta de
disponibilidade de recursos para fins de financiamento, a imposicado de
critérios mais restritivos por credores e/ou um aumento das taxas de juros
podem prejudicar a capacidade de financiar sua necessidade de capital e a
necessidade de potenciais compradores de financiar a aquisigédo dos
imoveis. Os fatos mencionados acima poderédo impactar significativamente
os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

(xxx) Os Empreendimentos Imobiliarios que Estiverem em Fase de
Construgcdo/Reforma Estardao Sujeitos aos Riscos Regularmente Associados
as Atividades de Construcao - Os empreendimentos imobiliarios que
estiverem em fase de construgédo ou de reforma estardo sujeitos aos riscos
regularmente associados as atividades de constru¢géo no setor imobiliario,
dentre os quais figuram, sem limitagao: (i) durante o periodo compreendido
entre o inicio da realizagédo de um empreendimento imobiliario e a sua
conclusao, podem ocorrer mudangas no cenario macroeconémico capazes de
comprometer o sucesso de tal empreendimento, tais como desaceleragao da
economia, aumento da taxa de juros, flutuagédo da moeda e instabilidade
politica; (ii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder
a estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo; (iii)
possibilidade de interrupgcdo de fornecimento ou falta de materiais e
equipamentos de construgédo ou mao de obra, ou, ainda, fatos decorrentes
de casos fortuitos ou de forga maior, gerando atrasos na concluséo do
empreendimento; (iv) construgdes, obtengédo de licengas e alvaras podem
nao ser finalizadas ou obtidos, conforme aplicavel, de acordo com o
cronograma estipulado, resultando em um aumento de custos; ou (V)
realizagcdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso do
empreendimento. Em qualquer hipotese, o atraso na finalizagcdo ou até
inviabilidade do empreendimento imobilidrio podera afetar adversamente as
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atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
dos Cotistas.

(xxxi) Perdas nao Cobertas pelos Seguros Contratados em Relagdo aos
Empreendimentos Imobiliarios e Descumprimento das Obrigacdes Pela(s)
Companhia(s) Seguradora(s) - Ndo h& garantia de que os empreendimentos
imobiliarios serdo objeto de seguro contra a ocorréncia de certos sinistros
e/ou com relagcédo a abrangéncias da cobertura dos seguros contratados pelo
Fundo. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo sédo
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Em caso de ocorréncia de evento ndo coberto nos termos
dos contratos de seguro, o Fundo podera incorrer em custos adicionais, 0s
quais poderdo afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo e
seu patriménio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, mesmo com relagéo aos bens e eventos segurados, ndo se
pode garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger os Ativos
Imobiliarios de perdas incorridas, o que pode resultar em custos adicionais e
perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera
ocasionar efeitos adversos na condigcdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imoveis segurados, o0s recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apodlice exigida. Na hipotese de demora no
cumprimento ou descumprimento pelas companhias seguradoras de
quaisquer de suas obrigagbes, o Fundo poderédo incorrer em custos
adicionais, 0s quais poderao afetar adversamente o desempenho operacional
do Fundo e seu patriménio e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

Os seguros eventualmente contratados considerarédo um prazo de cobertura

maximo e ndo ha garantia de que, por ocasido da renovagao de seguro, o
Administrador conseguiré contratar a mesma cobertura e custo inicialmente
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acordados, o que pode resultar em reducdo de cobertura, indenizagbes e/ou
custos superiores ao Fundo.

(xxxii) Riscos Ambientais - Em caso de ocorréncia de vendavais,
inundagodes, questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, entre
outras, os imoveis e o andamento dos projetos poderdo ser adversamente
impactados, gerar passivos em relagdo aos imoveis e acarretar assim na
perda de seu valor econédmico e, consequentemente, prejuizos ao Fundo e
seus Cotistas.

Além disso, os Ativos Imobiliarios que poderdo ser adquiridos pelo Fundo
estédo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislagéo, regulamentagéo e demais
questbes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e
outras atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos
artesianos, saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados
(emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressido de
vegetagdo e descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas,
com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o
portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisi¢do dos imoveis que pode acarretar a perda de valor
dos imodveis e/ou a imposi¢cdo de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagéo ou de
tendéncias de negocios, incluindo a submissdo a restrigbes legislativas
relativas a questées urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcodes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou
outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou
buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
que podem obrigar os locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos
Imobilidrios a gastar recursos adicionais na adequagéo ambiental, inclusive
obtencado de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que nao
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou
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renovagao das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento
dos negocios dos proprietarios, locatarios ou proprietarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negoécios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em func¢éo de
exigéncias dos orgados competentes, pode haver a necessidade de se
providenciar reformas ou alteragbes em tais imdveis cujo custo poderéa ser
imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

(xxxiii) Risco de Desapropriagdo - H& possibilidade de que ocorra a
desapropriagédo, parcial ou total, dos Ativos Imobiliarios de propriedade do
Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a desapropriagéo, ndo ha como
garantir que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os
valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o0s Ativos
Imobiliarios sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e
de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagao financeira e
resultados. Outras restrigbes aos Ativos Imobiliarios também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, tais como o tombamento deste ou de area de
seu entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criagdo de zonas especiais de
preservagdo cultural, o que podera diminuir o valor do respectivo Ativo
Imobiliarios ou restringir seu uso, dificultando eventual locagao.

(xxxiv) Riscos de Despesas Extraordinarias — O Fundo, na qualidade de
proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoragao, conservagao, instalagcdo de equipamentos de
segurancga, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas
que nao sejam rotineiras na manutencdo dos Ativos Imobilidrios e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma
reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condigao financeira e, consequentemente, nos rendimentos
a serem distribuidos aos Cotistas. Além disso, 0 Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de acgdes judiciais necessarias para a
cobrancga de aluguéis inadimplidos, despejo, renovatoria, revisional, entre
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outras, bem como para cobranga de quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de Ativos
Imobilidarios inaptos para locagédo apos despejo ou saida amigavel do
inquilino.

(xxxv) Riscos de Desvalorizacdo dos Iméveis e Condicdes Externas — Os
Ativos Imobiliarios estao sujeitos a condigbes de mercado sobre as quais o
Administrador e os Consultores Imobiliarios do Fundo nao tém controle e
tampouco podem influenciar ou evitar. O nivel de desenvolvimento
econdémico e as condigbes da economia e do mercado imobiliario em geral
poderéo afetar a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios que integrardo o
patriménio do Fundo e, consequentemente, a remuneracao futura dos
investidores do Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios e a capacidade do
Fundo em realizar a distribui¢cdo de resultados aos seus Cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alteragcbes nas condigcbes econémicas, a
oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos
Ativos Imobiliarios e/ou a redugéo do interesse de potenciais locatarios em
espagos como o disponibilizado pelos Ativos Imobiliarios.

(xxxvi) Risco de Decisdes Judiciais Desfavoraveis - O Fundo podera ser réu
em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a
ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes.
Caso tais reservas ndo sejam suficientes, € possivel que um aporte adicional
de recursos seja feito mediante a subscrigéo e integraliza¢gdo de novas Cotas
pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

(xxxvii)Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de
Forga Maior - Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de Ativos
Imobiliarios estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de
casos fortuitos e eventos de forga maior, 0s quais consistem em
acontecimentos inevitadveis e involuntarios relacionados aos Ativos
Imobiliarios, incluindo pandemias, como a do coronavirus (Covid-19).
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderéo
gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.
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(xxxviii) Risco de Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas — Os
custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo s&o de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o
que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O
Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de
seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou manutencdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, 0s
Cotistas poderédo ser solicitados a aportar recursos adicionais no Fundo para
assegurar a adogcdo e manutencgdo das medidas cabiveis para a salvaguarda
de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada
ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assuncgéo pelos Cotistas do compromisso de prover 0S recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a
ser condenado. O Administrador, os Consultores Imobiliarios, o Escriturador,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sado responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela adog¢do ou manutencgcdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
sofridos pelo Fundo e/ou pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura
(ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos
do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera n&o dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo ou o resgate de suas Cotas, conforme
o caso, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

(xxxix) Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimentos e de
Chamadas De Capital - Em caso de cotista inadimplente que ndo honre com
a chamada de capital realizada pelo Administrador podera haver necessidade
de novos aportes de capital, independentemente de deliberagédo em
assembleia geral ou na hipotese de patriménio liquido negativo do fundo.
Nestas hipoteses, existe o risco de o Fundo ndo conseguir realizar o
investimento pretendido ou nao ter o retorno do investimento realizado.
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Adicionalmente, o cotista inadimplente podera vir a ser obrigado a ressarcir
o fundo pelas perdas causadas pela inadimpléncia, sem o prejuizo do
pagamento da atualizagédo monetéaria devida pelo cotista inadimplente, a
partir da data indicada na chamada para integralizagdo, em caso de
inadimpléncia do cotista em relagao a sua obrigagéo de integralizar as Cotas,
o Cotista podera ter que desembolsar recursos superiores aos valores
inicialmente comprometidos na subscricdo das Cotas a titulo de
ressarcimento ao Fundo por perdas, juros de mora, multa assim como
atualizagao monetaria.

(xI) Risco Imobiliario - Os Ativos Imobilidarios podem sofrer
desvalorizagdo ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento
ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s),
seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que
impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se
encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que
resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso
comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem
ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagéo
(desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo historica. Neste caso, o
patrimdénio do Fundo, bem como a rentabilidade das Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

(xIi) Risco Operacional - Os resultados operacionais dependem do
percentual de ocupagédo e exploracdo onerosa das areas disponiveis.
Condigbes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de
ocupacao e restringir a capacidade do Fundo de explorar onerosamente de
maneira eficaz areas disponiveis e de negociar valores e outras condigbes
de exploragcdo onerosa aceitaveis, o que pode reduzir a receita advinda de
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exploragdes onerosas e afetar os resultados operacionais de imoveis, e por
consequéncia o resultado do Fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o
desempenho operacional do Fundo:

a) quedas nos niveis de ocupagao, vacancia completa e/ou um aumento na
inadimpléncia dos ocupantes dos imoveis;

b) pressao para queda do valor médio da area locada por conta da redugéo
dos niveis de locagao;

c) tendéncia de solicitagdes de renegociagbes de aluguéis previamente
pactuados em caso de condigbes adversas do mercado imobiliario
regional ou nacional;

d) depreciagédo substancial de alguns dos imdveis do Fundo;

e) percepgdes negativas relativas a seguranga, conveniéncia e atratividade
da regido onde o imovel se localiza;

f) mudancas regulatérias afetando a industria de alguns locatéarios onde se
encontrem alguns dos imoveis;

g) alteragdes nas regras da legislagdo urbana vigente; e concorréncia de
outros tipos de empreendimentos em regides proximas aquelas em que
os imoveis estao localizados.

(xlii) Risco de Exposigdo Associados a Locacdo e Venda de Imdveis — A
atuagéo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a
oferta e procura de bens imoveis em certas regides, a demanda por locagdes
dos imoveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, fazendo com que
eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse
caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem
tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugéo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado
imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienagédo dos ativos imobiliarios que integram o seu patriménio.
Adicionalmente os Ativos Imobilidrios podem ser afetados pelas condi¢des
do mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de
espaco para imoveis destinados para logistica e segmento industrial, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupgao ou prestagéo irregular dos servigos publicos,

43



Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

em especial o fornecimento de agua e energia elétrica. Nessas hipoteses, o
Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condig¢ao financeira e as Cotas
poderéao ter sua rentabilidade reduzida.

(xliii) Risco de Rescisao de Contratos de Locacgao e Vacancia - Os locatarios
poderéao devolver os Ativos Imobiliarios ao Fundo antes do prazo estipulado
no respectivo Contrato de Locagdo, mediante o pagamento da multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua
falta, a que for judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com
prazo indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei n° 8.245. Em caso
de vacéancia dos Ativos Imobiliarios, o Fundo pode ndo ter sucesso na
prospecgao de locatarios e/ou arrendatarios para os Ativos Imobiliarios, o
que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacgéo,
arrendamento ou venda dos empreendimentos imobiliarios do Fundo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos pelo Fundo com o
pagamento de tarifas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Ativos Imobiliarios, poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(xliv) Risco de Sujeicdo dos Iméveis a Condigdes Especificas que Podem
Afetar a Rentabilidade do Mercado Imobiliario — Alguns contratos de locagéo
comercial séo regidos pela Lei de Locagéo, que, em algumas situacdes,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao
renovatodria, sendo que para a proposicdo desta acdo & necessario que (i) o
contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior
a cinco anos (ou os contratos de locagéo anteriores tenham sido de vigéncia
ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco
anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo
prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de
acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia
de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagao em vigor.

Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que,
caso materializados, podem afetar adversamente a conduc¢do de negocios no
mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago
ocupado por determinado locatéario visando renova-lo, o locatario pode, por
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meio da propositura de agdo renovatoria, conseguir permanecer no imovel; e
(ii) na agado renovatdria, as partes podem pedir a revisao do valor do contrato
de locacédo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor final do
contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretagdo e decisdo do
Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo
aluguel dos locatarios dos imodveis. Outros riscos inerentes a locagéo
incluem, entre outros, acdo revisional de aluguel e inadimplemento
contratual. Nessas hipoteses, o Fundo poderéa sofrer um efeito adverso na
sua condig¢do financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

(xlv) O Fundo Podera ter Dificuldades para Negociar e Realizar a Venda de
Empreendimentos Imobilidrios Conforme Originalmente Planejado - O
sucesso dos empreendimentos imobiliarios depende, em larga escala, da
existéncia de condi¢cbes favoraveis de mercado, que favoregam, inclusive,
mas ndo se limitando, a formag¢do do prego dos imoveis e a disponibilidade
de financiamento para os potenciais compradores dos imoveis. Condigdes
desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades ou mesmo inviabilizar
que o Fundo realize a venda dos imoveis conforme originalmente planejado,
0 que poderd impactar de forma negativa o desempenho do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo poderé alienar os Ativos Imobiliarios e negociar o
recebimento do prego de venda em parcelas. Neste caso, o Fundo estara
exposto a capacidade de crédito do adquirente, sendo que qualquer
inadimplemento, pelo devedor, do pre¢go de aquisicdo impactara
negativamente o Fundo e seu patriménio. Eventuais garantias outorgadas
pelo adquirente dos empreendimentos imobiliarios podem n&o ser
suficientes para pagamento do prego de aquisi¢cdo dos referidos imoveis.

Além disso, a superveniéncia de condi¢gbes desfavoraveis de mercado podera
inviabilizar a venda dos imdveis, hipotese em que o Fundo podera ser
liguidado e os Cotistas poderéo receber ativos imobiliarios como forma de
pagamento da amortizagdo das suas Cotas, podendo incorrer em perdas
maiores.

(xlvi) Risco da Marcagao a Mercado — Os ativos componentes da carteira do

Fundo podem ser aplicagbes de médio e longo prazo (inclusive prazo
indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado
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secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcacado a mercado, ou seja, seus valores serao
atualizados diariamente e contabilizados pelo prego de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociagao. Desta forma, a realizagdo da marcagao a mercado dos ativos
componentes da carteira do Fundo visando o calculo do Patriménio Liquido
deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido do Fundo pela quantidade
de Cotas emitidas até entédo, sendo que o valor de mercado das Cotas de
emissao do Fundo podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagbes negativas de
preco, o que pode impactar negativamente na negociagéo das Cotas pelo
Investidor no mercado secundario.

(xlvii) Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario — Na ocorréncia de
algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da
carteira do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo
das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir
sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragdo ou
da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii)
liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii”
acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo
héa como garantir que o preco de venda dos Ativos Imobilidarios e dos Ativos
Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como n&o ha como
assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo
investimento nas Cotas do Fundo.

(xlviii) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica
de Investimento — O Fundo podera néo dispor de ofertas de imodveis e/ou
ativos suficientes ou em condi¢cdes aceitaveis, a critério dos Consultores
Imobiliarios, que atendam, no momento da aquisigdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cdo de ativos. A auséncia
de imodveis e/ou ativos para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em fungao da impossibilidade de
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aquisigao de imoveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das
Cotas.

(xlix) Inexisténcia de Garantia de Eliminagao de Riscos — A realizagéo de
investimentos no Fundo sujeita o Cotista aos riscos aos quais o Fundo e a
Sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas, parcial ou total, do
capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo nédo conta com garantias
do Administrador, dos Consultores Imobiliarios, de quaisquer terceiros, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para redugdo ou eliminagcdo dos riscos aos quais esta sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderao estar sujeitos. Em
condi¢cdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos do
Administrador podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de
forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Ainda, qualquer resultado obtido no passado pelo Fundo e/ou por fundos
similares nao € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndao ha qualquer
garantia de que resultados similares seréao alcangados pelo Fundo no futuro.
Os investimentos estéo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacao,
variagao nas taxas de juros, e indices de inflagéo e variagédo cambial.

(n Risco de Concentracao da Carteira do Fundo - O Fundo podera
concentrar até 100% (cem por cento) de seus recursos em um unico Ativo
Alvo, ou em poucos imoveis, o que podera gerar uma concentragcdo da
carteira. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagdo com a
concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragao, maior
seréd achance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragao
da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do
Ativo Alvo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo
da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

(1i) Risco Decorrente do Descasamento entre a Rentabilidade das Cotas
e dos Ativos Imobiliarios - Apesar de a carteira do Fundo estar atrelada a
ativos imobiliarios, nédo necessariamente a rentabilidade do Fundo espelhara
a rentabilidade que seria auferida em um investimento direto nos ativos
imobiliarios subjacentes, em virtude da existéncia de despesas diversas
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tipicas de estruturas de Fll, entre outros fatores de risco atrelados ao Fundo,
conforme elencados no Regulamento, podendo, assim, haver o
descasamento entre a rentabilidade das contas e dos ativos imobiliarios.

(1ii) Demais Riscos — O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador e dos
Consultores Imobiliarios, tais como moratodria, guerras, revolugbes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancgas impostas
aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica
econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

8. Patriménio Liquido

O patriménio do Fundo sera constituido, das aplicagdes financeiras, do saldo
de caixa e das despesas e provisodes.

O Fundo poderd ter até 100% de seu patriménio em um Unico
empreendimento imobilidrio ou em uma unica sociedade com proposito
especifico em desenvolver as atividades descritas no objeto do Fundo.

Os cotistas reconhecem que em razdo deste fato o Fundo possui um risco
maior em relacdo aos investimentos a serem feitos, face a concentragéo
deles.

O Fundo podera manter parcela do seu patriménio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimentos de renda fixa e fundos
referenciados DI ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender
suas necessidades de liquidez.

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patrimdnio e terdo
a forma nominativa e escritural.

Em 31 de dezembro de 2022, o Patrimdnio Liquido do Fundo esta composto

por 465.000,000000 cotas com valor unitario de R$ 159,3879886, totalizando
o montante de R$ 74.115.
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9. Emissao, resgate e amortizacao de cotas
O patrimdnio do Fundo é representado por uma unica classe das Cotas.

As Cotas sao escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do
patriménio do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do
Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de depdsito das Cotas.

As caracteristicas, os direitos e as condicbes de emissao, distribuigéao,
subscrigéo e integralizagdo das Cotas. No ambito da 1 (primeira) emissao de
Cotas do Fundo, objeto de Oferta Restrita, serdo emitidas até 2.000.000
(dois milhées) de Cotas, no valor unitario de R$ 100,00 (cem reais),
totalizando o montante de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), observada a possibilidade de colocagédo parcial das Cotas primeira
emissao do Fundo, desde que sejam colocadas, pelo menos, 100.000 (cem
mil) Cotas, totalizando o montante de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de
reais) (“Patriménio Minimo Inicial”), sob a égide da Instrugdo CVM 476.

As Cotas objeto da 12 (primeira) emissdo do Fundo serdo subscritas pelos
Investidores Profissionais e integralizadas em cumprimento as chamadas de
capital ("Chamadas de Capital”), nos termos dos respectivos Compromissos
de Investimento. A forma de integralizagdo das cotas serd estabelecida no
compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”), sendo que
o prego de integralizagao serd equivalente a R$ 100,00 (cem reais) por Cota,
corrigido mensalmente pela variacao positiva do IPCA, desde a primeira data
de subscricdo de Cotas emitidas pelo Fundo até o més imediatamente
anterior a data da efetiva integralizagcdo, nos termos da respectiva Chamada
de Capital.

A apuracdo do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo € de responsabilidade do Administrador, nas
hipéteses em que o Fundo n&o tenha Custodiante, ou, sempre que este
estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos
ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagao, de
acordo com a regulamentagcao vigente, devendo o Administrador manter
sempre contratada instituigdo custodiante, caso assim exigido nos termos da
regulamentacéo em vigor.
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Apos o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser
continuamente mensurados pelo seu valor justo, na forma das normas
vigente, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo elaborado por
avaliador independente com qualificagdo profissional e experiéncia na area
de localizagcado e categoria do imovel avaliado, a ser definido de comum
acordo entre o Administrador e os Consultores Imobiliarios ou Gestor.

Durante o periodo de 22 de dezembro de 2021 (data de inicio das atividades)
a 31 de dezembro de 2021 foi integralizado o total de 355.000,000000 cotas
no montante de R$ 35.500.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi integralizado o
total de 110.000,000000 cotas no montante de R$ 11.000.

10. Remuneracao da administracao

O Fundo pagara pela prestagao de servigos de administragao, escrituracao,
gestéo, distribuicdo e consultoria imobiliaria uma remuneragéo calculada
conforme percentuais descritos abaixo (Taxa de Administragao).

a) Taxa devida ao Administrador: 0,15 % (quinze décimos percentuais) com
minimo de R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais) mensais,
corrigidos anualmente pelo valor positivo do IGP-M;

b) Taxa de gestdo: 1,01 % (um porcento e um décimo percentual);

c) Taxa devida a Consultoria Perpetuo: 0,34 % (trinta e quatro décimos
percentuais)

A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador,
Consultores Imobilidrios ou Gestor, conforme o caso, ao Custodiante e ao
Escriturador e n&o inclui valores correspondentes aos demais Encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste
Regulamento e na regulamentacao vigente.

A Taxa de Administragao sera provisionada por Dia Util, mediante divisao da
taxa anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga
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mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia Util
do més subsequente ao dos servigos prestados.

A remuneracdo dos Consultores Imobiliarios ou Gestor sera abatida: (i) da
parcela da Taxa de Administragdo que venha a ser atribuida ao novo consultor
imobiliario ou gestor que venha a ser indicado em substitui¢cdo ao Consultor
Imobilidrio ou Gestor, conforme o caso; e/ou: (ii) caso a nova taxa de gestéo
ndo seja suficiente para arcar com o0s pagamentos relacionados a
remuneragao, conforme o caso, do Consultor Imobiliario ou Gestor, conforme
prazo de pagamento estabelecido acima, da parcela da Taxa de
Administragédo que seria destinada ao Consultor Imobiliario ou Gestor, caso
este ndo houvesse sido destituido, subtraida a nova taxa de gestdo sendo
certo, desse modo, que a remunerag¢do do Consultor Imobiliario ou Gestor nédo
implicara: (a) em redugdo da remuneragdo do Administrador e demais
prestadores de servico do Fundo, exceto pela remuneragdo do novo
consultor imobilidrio ou gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do
Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragéo previsto
nesse Regulamento.

Além da Taxa de Administragao, sera devida taxa de Performance a partir do
dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas, a qual serad paga
semestralmente, (i) em até 2 (dois) Dia Uteis apds a realizacdo de cada
amortizagédo de Cotas; ou (ii) na data de liquidagado do Fundo, o que ocorrer
primeiro, diretamente pelo Fundo ao Gestor e a Consultoria Perpétuo. A Taxa
de Performance sera calculada da seguinte forma:

A. Observado o disposto no artigo 7.10 deste Regulamento, até que os
Cotistas recebam, por meio do pagamento de amortizagcdes parciais e/ou
total das Cotas e de rendimentos, valores a qualquer titulo que
correspondam ao Preco de Integralizagédo das Cotas acrescido da
Remuneracdo Base, Gestor e a Consultoria Perpétuo ndo fardo jus a
qualquer recebimento de Taxa de Performance; e

B. Apds cumpridos os requisitos descritos no inciso (i) acima, quaisquer
distribuigdes de recursos pelo Fundo observarado a seguinte proporgéo:
(a) 80% (oitenta por cento) serdo entregues aos Cotistas, a titulo de
amortizagédo de Cotas ou distribuicdo de rendimentos, e (b) 15% (quinze
por cento) serdo entregues ao Gestor a titulo de pagamento de Taxa de
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(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Performance e (¢) 5% (cinco por cento) serdo entregues a Consultoria
Perpetuo a titulo de pagamento de Taxa de Performance.

E vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo
acrescida dos rendimentos do periodo for inferior ao seu valor por ocasido da
ultima cobranga efetuada. Nesses termos, caso o valor da Cota do Fundo, em
determinada data de apuracgao, for inferior ao seu valor por ocasiao da ultima
cobranga da Taxa de Performance com resultado superior a zero, o valor da
Taxa de Performance em referida data de apuragéo sera considerado como
zero.

A Taxa de Performance sera devida ao Gestor, mesmo na hipotese deste vir
a ser substituido e/ou destituido. No entanto, em caso de substituigdo e/ou
destituicao do Gestor, o Gestor recebera a Taxa de Performance proporcional
aos Ativos Alvo que fagam parte do Patriménio Liquido do Fundo e que
tenham sido adquiridos pelo Fundo por indicagédo do Gestor, i.e., caso 0s
Ativos Alvo que tenham sido adquiridos pelo Fundo por indicagdo do Gestor
representem, por exemplo, 80% (oitenta por cento) do Patriménio Liquido no
momento da amortizagao de Cotas e/ou liquidacdo do Fundo, conforme
aplicavel, o Gestor tera direito ao recebimento de 80% (oitenta por cento) da
Taxa de Performance e o novo gestor, terd direito ao recebimento dos 20%
(vinte por cento) remanescentes da Taxa de Performance.

No periodo de 22 de dezembro de 2021 (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021 foi debitado o montante de R$ 3 a titulo de taxa de
administracdo, R$ 3 a titulo de taxa de gestdo e R$ 1 titulo de taxa de
custodia.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi debitado o montante de
R$ 135 a titulo de taxa de administragdo, R$ 446 a titulo de taxa de gestéo e
R$ 15 titulo de taxa de custoddia.

11. Custddia dos titulos em carteira

As cotas dos fundos de investimento que compdem a carteira do Fundo estéo

sob a responsabilidade do Administrador dos fundos investidos, ou de
terceiros por ele contratados.
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12. Prestadores de servigos

Os servigos sao prestados:

Custodia: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituraggo: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestéo: More Invest Gestora de Recursos Ltda.

Tesouraria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Distribuicado de cotas: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

13. Partes relacionadas

O Fundo nao possui titulos de emissdo do Administrador ou do Gestor no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 10 de dezembro
9inicvio das atividades) a 31 de dezembro de 2021.

As operagdes do Fundo s&o feitas substancialmente por intermédio da
Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (Administradora do
Fundo). A conta corrente do Fundo é mantida junto a Singulare Corretora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As transacdes com partes relacionadas foram efetuadas em condi¢cdes de
mercado, no tocante a encargos e prazos, e s&o compostas por:

31.12.2022 31.12.2021
Descricao Parte Relacionada Ativo Resultado Ativo Resultado
Disponibilidades Singulare CTVM 271 R 499
Singulare Renda Fixa DI LP Singulare CTVM 920 166 - -
31.12.2022 31.12.2021
Descricdo Parte Relacionada Passivo Resultado Passivo Resultado
Taxa de Administragéo Singulare CTVM 11) (135) (3) (3)
~ More Invest Gestora
Taxa de Gestao de Recursos Ltda. (42) (446) (3) (3)
Taxa de Custddia Singulare CTVM @) (15) - -
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14. Principais encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio
liqguido médio no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

% do % do
31.12.2022 PLmédio 31.12.2021 PL médio

Patriménio liquido - Médio 45.728 34.370

Encargos (773) 1,70 (12) 0,03
Taxa de administragédo (135) 0,30 (3) 0,01
Taxa de gestédo (446) 0,98 (3) 0,01
Taxa de auditoria e custddia (24) 0,05 @) -
Despesas de consultoria especializada (121) 0,26 - -
Taxa de fiscalizagado - CVM (8) 0,02 (1) -
Outras despesas (39) 0,09 (4) 0,01

15. Rentabilidade

O patriménio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estao
apresentadas abaixo:

Data Patrimonio liquido médio Valor da cota % Rentabilidade Acumulada
31/12/2021 34.370 99,965896 0,03
31/12/2022 45.728 159,387986 59,44

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados
futuros.

16. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo devera, nos termos da legislagdo aplicavel, distribuir a seus
Cotistas, conforme a prioridade das classes de Cotas previstas no
Regulamento, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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As distribuigdes aqui previstas terdo periodicidade mensal, devendo ocorrer
sempre em até 10 (dez) dias uteis do més subsequente ao do recebimento
dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagédo de amortizacado ou de
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado nao distribuido como antecipagéo sera pago no prazo maximo de
10 (dez) dias uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinagdo, conforme deliberagéo tomada pela
Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Administrador e aprovada pelo Comité de Investimentos,
nos termos do inciso XlIl do Artigo 26 do Regulamento.

Fardo jus aos rendimentos do Fundo os titulares de Cotas devidamente
subscritas e integralizadas, no fechamento do 5° (quinto) ultimo dia util
anterior a data de distribuicdo de rendimentos, de acordo com as contas de
deposito mantidas pela instituigdo escrituradora das Cotas, sempre
observada a prioridade de distribuigédo prevista no Regulamento, se for o
caso, para cada classe de Cotas.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento: (a)
de rendimentos dos Ativos Imobiliarios, incluindo o valor recebido pela
locagdo, arrendamento, quaisquer receitas ou alienagdo dos Ativos
Imobiliarios; (b) de eventuais rendimentos oriundos das Aplicagdes
Financeiras, deduzida a Reserva De Contingéncia, conforme abaixo definido
e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutenc¢do do
Fundo, incluindo o Caixa Minimo e 0S recursos necessarios a sua
recomposigao.

A necessidade de recomposi¢cdo do Caixa Minimo sera avaliada mensalmente
pelo Administrador e levara em conta o historico e o prognostico de despesas
para o periodo subsequente de 12 (doze) meses.

Caso o valor necessario a recomposi¢cado do Caixa Minimo seja superior ao
valor maximo cuja retengédo possa ser feita pelo Fundo, o Administrador
podera convocar Assembleia Geral de Cotistas para deliberar expressamente
no sentido de nao distribuicado dos resultados, para a recomposi¢do do Caixa
Minimo.
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Para arcar com eventuais despesas extraordinarias dos Ativos Imobiliarios, o
Administrador podera constituir uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”). Entendem-se por despesas extraordinarias aquelas que néo
se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Imobiliarios. Os
recursos da Reserva De Contingéncia serdo aplicados em Aplicagoes
Financeiras e os rendimentos decorrentes desta aplicagado integrardo a
Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia poderd ser correspondente a até 5%
(cinco por cento) do valor total do Patriménio Liquido do Fundo. Para sua
constituigao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes na
mencionada reserva, podera ser procedida a retengédo de até 5% (cinco por
cento) do resultado apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

O Fundo devera amortizar parcialmente as Cotas, de acordo com a prioridade
das classes prevista no Regulamento.

A amortizagao parcial das Cotas implicara a manutencado da quantidade de
Cotas existentes, com a consequente redugao do seu valor, na proporgao da
diminuigédo do patrimdnio amortizado. Apos a amortizagdo total das Cotas,
tais Cotas serdo canceladas. A amortizagdo seré linear para determinada
classe de Cotas.

Previamente a amortizacdo das Cotas, o Administrador devera assegurar-se
da manutengao da ordem de pagamentos estabelecida no Regulamento.

Por ocasido da amortizagdo das Cotas, os Cotistas beneficiados com a
amortizagdo deverao encaminhar copia do boletim de subscrigao ou copia de
documento que comprove o valor de aquisi¢do das Cotas, incluindo, mas nao
se limitando a notas de corretagem. Os Cotistas que ndo apresentarem tais
documentos terdo o valor integral da amortizagcdo sujeito a tributacao,
conforme determinar a regra tributaria aplicavel para cada caso.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 22 de dezembro

de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, o Fundo
nao distribuiu rendimentos.
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17. Politica de divulgacao das informagodes

A Administradora divulga as informagdes peridodicas e pontuais referentes ao
Fundo e suas atividades de acordo com as regras da CVM: na péagina da
Administradora na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos
cotistas em sua sede, além do envio das informacgdes referidas a B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

18. Legislacéo tributaria
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagédo em vigor € isento de impostos, tais como PIS,
COFINS e Imposto de Renda, este ultimo so incidindo sobre as receitas
financeiras obtidas com as aplicagbes em renda fixa do saldo de caixa do
fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos cotistas).
Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99
deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa
aos cotistas.

ii. Nao investir em empreendimento imobilidario que tenha como
incorporador, construtor ou socio de imovel pertencente ao Fundo,
quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele
ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

b. Cotista

As distribuicbes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retengéo de
20% a titulo de Imposto de Renda na Fonte.

c. Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas
Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste
anual das pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrugado Normativa

da Receita Federal n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobiliario:
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i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas & negociagao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

ii. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de
investimento imobilidrio possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

iii. Nao serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelo fundo de investimento imobilidrio ou cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de
cotas dos fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam se incidéncia do imposto sobre
arenda a aliquota de 20% (vinte por cento).

19. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugcdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades destinadas a venda mensurados no
balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagéo das
mensuragdées do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de
mensuragao pelo valor justo:

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

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao
negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de
técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o0 menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacgées
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.
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e Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nédo estiver baseada em
dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3.
As técnicas de avaliagcdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem
aquelas descritas no artigo 7° da Instrugédo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Propriedades para investimento - - 71.366 71.366
Cotas de investimentos 2.537 - - 2.537
Total do Ativo 2.537 - 71.366 73.903

A demonstragédo das mudangas no valor justo das propriedades para
investimento estd demonstrada na nota explicativa n° 5 (Propriedades para
investimento).

20. Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do
auditor

Em atendimento a Instrugéo n® 381/03 da Comisséo de Valores Mobiliarios,
registre-se que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve
servigcos prestados pela Next Auditores Independentes aos fundos de
investimento por ele administrados que ndo aos servigos de auditoria externa
em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa
referentes a estes fundos. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nédo deve auditar o seu
proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
os interesses deste.

21. Demandas judiciais

Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos
direitos dos cotistas quer destes contra a administragado do Fundo.
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22. Negociacéao das cotas

O Fundo possui registro negociagdo em bolsa de valores (B3) sob o cédigo
de negociagdo MMVE11, durante exercicio findo em 31 de dezembro de 2022
e houve negociagbes de cotas do fundo neste ambiente da seguinte forma:

Data (*) Preco negociado
30/jun/22 130,00
22/jul/22 130,00
09/ago/22 130,00
28/dez/22 163,86

(*) - Ultima negociagdo do més ou ultimo dia do més com negociacdes deste
ativo.

23. Deliberacées em assembleia

Em assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada em 11 de janeiro de
2022, foram aprovadas as seguintes deliberacées:

a. Aalteragdo da denominacgao social do Fundo que passara a ser “Maresias
Fundo de Investimento Imobiliario”, e refletir tal deliberagédo em todo o
Regulamento.

b. A destituigdo do Consultor imobiliario do Fundo VCM Gestéao Capital Ltda.,
no fechamento do dia 20 de janeiro de 2022, mediante assinatura do
distrato ao contrato de prestacdo de servigos de consultoria, e refletir tal
deliberagédo em todo o Regulamento.

c. Alterar a definicdo de indice de inflagdo previsto no item 1.1. do
Regulamento que trata das defini¢cdes.

d. Alterar a definigdo prego de integralizagdo o previsto no item 1.1. do
Regulamento que trata das definigdes.

e. Alterar a definicdo de remuneracdo base previsto no item 1.1. do
Regulamento que trata das definigdes.
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f. Alterar aredagao do subitem “i” do item 4.1. do Regulamento com intuito
de alterar as competéncias dos Consultores Imobilidarios do Fundo.

g. Alterar a redacdo do item 5.1. do Regulamento com intuito de incluir o
prazo de 72 meses de duragdo do Fundo com prorrogacdo de atée 24
meses a critério do Gestor.

h. Alterar a redagdo do item 6.2. do regulamento, referente a aquisi¢cdo dos
imoveis,

i. Alterar a redagado do subitem “b, excluir o subitem “c”, readequar os
subitens remanescentes e alterar a redacdo do subitem “d” que passou
a ser o item “c” com a exclusdo supra do item 7.1. do Regulamento com
intuito de, respectivamente, minorar as Taxas de Gestado, excluir
remuneragdo da Consultoria Veritas e minorar a remuneragcdo da

Consultoria Perpetuo.

j. Alterar a redagéo dos itens 7.9. e 7.10 do Regulamento com intuito de
alterar a forma de pagamento da Taxa de Performance.

k. Incluir ao Regulamento o item 7.16 com intuito de incluir pagamento ao
Gestor da Taxa em caso de substituigao.

[. Alterar a redagao do item 15.5.2. do Regulamento com intuito de alterar
0 prazo para integralizagcdo do cotista apos o recebimento da chamada
de capital.

m. Alterar a redagdo do item 15.15. do Regulamento do Fundo referente a
negociagao de cotas em merca de bolsa administrado pela B3.

n. A contratagcdo e pagamento do valor 6.300.000,00 (seis milhdes e
trezentos mil reais) para servigos profissionais relacionados a
estruturacdo de compra, analise de viabilidade, e negociagédo, ao: (i)
escritério MAZZOTINI ADVOGADOS ASSOCIADOS, sociedade de
advogados, inscrita no CNPJ/ME sob o n°. 03.838.113/0001-59 e inscrita
na OAB/SP sob o n°.5.203, com sede na Avenida Doutor Cardoso de Melo,
878, 14° Andar, Vila Olimpia, Sdo Paulo/SP, CEP: 04548-003, Sé&o
Paulo/SP ("MAA”); e (ii) FMB SOFTWARE E SERVICOS ADMINISTRATIVOS
LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/ME sob o n°.
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33.922.904/0001-23, com sede na Avenida Indiandpolis, 649,
Indiandpolis, Sdo Paulo/SP, CEP: 04063-000, neste ato (“FMB”), do
Imével situado a Avenida Francisco Loup, 1815, Praia de Maresias, Sao
Sebastiao/SP, bem como o terreno de marinha, contiguo e alodial ao
anterior, totalizando a area de 14.083,00m? e area construida de
1.924,34m?, objeto da matricula n°. 34.459 do Cartério de Registro de
Imoveis de Sao Sebastido/SP, ambos lancados sob a unica Inscrigao
Municipal n°. 3133214545520001-0000 - (IMOVEL MARESIAS”), na
proporgéo do valor de R$ R$ 2.800.000,00 (dois milhdes e oitocentos mil
reais) ao MAA e R$ R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil
reais).

0. Aprovar o pagamento do valor de R$ 700.000,00 (setecentos mil reais)
em favor da MA7 CONSULTORIA DE INVESTIMENTO, NEGOCIOS E
PARTICIPACOES LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/ME sob o n°. 14.975.982/0001-41 em virtude da aquisigao dos
direitos e obrigagdes referentes ao IMOVEL MARESIAS”.

24. Outros assuntos

Em observancia ao OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n.° 02/2020,
informamos que a administragdo vem acompanhando atentamente os
impactos do Coronavirus nos mercados de capitais mundiais e brasileiros. As
estimativas contabeis, compreendendo a Recuperabilidade de Ativos,
Mensuracédo do Valor Justo, Provisdes e Contingéncias Ativas e Passivas,
Reconhecimento de Receita e Provisdes para Perda Esperada, dentre outros,
poderdo estar sujeitas a movimentos financeiros adversos posteriores a data
de divulgacdo das Demonstragcdes Contabeis, em decorréncia do COVID-19,
e de seu impacto nos mercados de capital e de transagbes comerciais. A alta
volatilidade observada no periodo, bem como a natureza e extenséo das
alteragdes nos fundamentos macroeconémicos, ndo permitem a avaliagao
objetiva e definitiva destes movimentos, como fato subsequente, que
devem, portanto, ser considerados neste contexto nestas demonstragcdes
contabeis.
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Maresias Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 41.251.337/0001-59

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas Explicativas da Administragdo as Demonstracdes Financeiras do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e do periodo de 22 de
dezembro de 2021 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2021

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

25. Eventos subsequentes

Até a data de autorizagao para emissao dessas demonstragdes financeiras,
nao ocorreram quaisquer eventos que pudessem alterar de forma
significativa a situagédo patrimonial, econdémica e financeira nas
demonstracgdes financeiras apresentadas.

Diretor responsavel: Contador:
Daniel Doll Lemos Robson Roble
CRC-1SP 250.475/0-0

* % %
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