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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos Administradores e cotistas do
Fundo de Investimento Imobiliario Contagem BTS - FlI

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio Contagem BTS - FlI
(“Fundo”), administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que
compreendem a demonstracdo da posicdo financeira em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagBes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo
das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos do assunto contido na se¢do a seguir intitulada “Base para
Opinido com Ressalvas” as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
Contagem BTS - Fll em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operagdes para 0 exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
a fundos de investimento regulamentados pela Instrucédo n° 516/11 da Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”).

Base para opinido com ressalvas

Durante a revisédo dos procedimentos de auditoria executados no exercicio anterior por outros auditores
independentes, ndo obtivemos acesso a evidéncias apropriadas e suficientes em relagdo a realizacao
de procedimentos de auditoria nas rubricas: (i)passivo “Obras a Pagar” no montante de R$ 2.094 mil; (ii)
resultado Despesa com provisao para contingéncias no montante de R$ 1.059 mil; (iii) resultado Despesa
com assessoria e consultoria no montante de R$ 2.629 mi; e (iv) resultado Despesa com obras no
montante de R$ 3.023 mil. Dessa forma, ndo fomos capazes de avaliar os eventuais impactos sobre os
saldos dessas rubricas em 31 de dezembro de 2022.

Conforme apresentado em nota explicativa n° 6, conforme instrumento particular de compra de venda
firmado em 19 de abril de 2021, o imovel foi vendido pelo valor pactuado de R$ 350.000 mil, resultando
no lucro na venda do imével de R$ 71.870 mil. Contudo, identificamos que o Fundo reconheceu e seu
resultado no exercicio findo em dezembro de 2021 o montante de R$ 59.595 mil. Desta forma o tanto o
Resultado do exercicio quanto o patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2021 estao
subavaliados em R$ 12.275 mil.

Conforme apresentado em nota explicativa n° 6.a, em 19 de abril de 2022, Em 22 de abril de 2022, foram
depositados em conta escrow junto a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios, os valores
referentes aos pagamentos retidos da primeira e da terceira parcela, totalizando R$ 24.016 mil, registrado
em “Outros valores a receber’ desta forma, no entendimento da administracdo do Fundo, todas as
condicbes prescedentes foram superadas e o valor de R$ 12.008 mil, referente ao pagamento retido da
primeira parcela, foi reconhecido no resultado do periodo. Entretanto, até o encerramento dos nossos
procedimentos de auditoria ndo obtivemos evidencias apropriadas e suficientes que corroborassem o
entendimento do administrador anterior. Desta forma, o resultado do periodo e o patrimdnio liquido estdo
superavaliados no montante de R$ 12.008 mil.
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Conforme apresentado em sua demonstracdo da Mutacdo do Patrimdnio Liquido, no periodo de 01 de
janeiro a 30 de setembro de 2022, periodo anterior ao da atual administracdo, o Fundo realizou
distribuicdo de rendimentos no montante de R$ 61.394 mil aos seus cotistas. A nota explicativa n° 11,
apresenta a conciliacdo do Lucro caixa apurado de acordo com art.1, paragrafo Gnico da lei 8.668/93 que
determina a distribuicdo minima de 95% do lucro caixa e descreve que o Fundo possui 52.443,780860
cotas do Fundo do Ital Empresa Trust RF Ref. DI FIC no montante de R$ 16.443 bloqueado para garantir
o procedimento arbitral A-286/19 na Camara de Mediacéo e Arbitragem Empresarial — Brasil (CAMARB)
e tal valor esté indisponivel para que o Fundo possa efetuar distribuicdo dos resultados ou qualquer outra
acao neste momento. Dessa forma, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o fundo
distribuiu 86,87% do lucro caixa gerado no exercicio.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido com ressalvas.

Enfase

Chamamos a atencéo para a Nota Explicativa 19, as demonstracdes financeiras, que descreve a
assembleia geral extraordinéria realizada em 23 de setembro de 2022, foi aprovada a transferéncia da
administrag&o do Fundo para Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. e gestdo para
a Intrader Black Street Capital Gestdo de Recursos Ltda. em 30 de setembro de 2022. O Fundo tera sua
raz&o social alterada, a partir da data de transferéncia, para “Fundo de Investimento Imobiliario Contagem
BTS - FII”. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Principais assuntos de auditoria (“PAA”)

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacao de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos.

Existéncia e mensuracado dos valores contabilizados na conta escrow e depdsito em garantia:

Conforme nota explicativa n° 6(a), Outros valores a receber — Conta Escrow, em 31 de dezembro de
2022, o Fundo possui depositados em conta escrow junto a Vortx Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios, os valores referentes aos pagamentos retidos da primeira e da terceira parcela referentes a
venda do imével, que juntas totalizam R$ 24.016. Esse montante atualmente esta registrado por R$
25.683 mil.

Em funcédo da representatividade dos saldos destes ativos financeiros em relacéo ao patrimonio liquido
do Fundo, consideramos a sua existéncia e valorizagdo como uma area de foco em nossa abordagem
de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

Em respostas aos riscos significativos de auditoria identificados, efetuamos procedimentos especificos
de auditoria, que incluiram, ente outros: (i) Inspecao do contrato do instrumento particular de compra e
venda que deu origem a conta escrow e as condi¢cdes as quais estao vinculadas; (ii) circularizacao do
agente fiduciario para conferéncia do montante custodiado e confronto com o saldo apresentado na
carteira do Fundo na respectiva data base; (iii) Testamos a existéncia e a mensuragéo do depdsito em
garantia por meio de confirmagéo do processo em camara arbitral junto aos assessores juridicos; e (iv)
A avaliacdo da adequacdo das divulgacbes nas respectivas notas explicativas as demonstraces
financeiras de 31 de dezembro de 2022.
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Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima descritos,
consideramos que sdo aceitaveis as metodologias utilizadas para avaliacdo do valor justo dos
investimentos do Fundo no contexto das demonstra¢@es financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021e do periodo de 01 de janeiro
a 30 de setembro de 2022, apresentados para fins de comparacao, foram auditados por outros auditores
independentes, que emitiram relatério datado de 31 de marco de 2022 e 03 de fevereiro de 2023,
respectivamente, com opinido sem modificacdo sobre essas demonstracdes financeiras.

Responsabilidade da administracdo pelas demonstracfes financeiras

A Administragcao do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao das demonstracdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
regulamentados pela Instrugdo n° 516/11 da CVM, e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel, dentro das prerrogativas
previstas na Instrugdo n° 516/11 da CVM, pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando,
divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa
base contébil na elaboracdo das demonstra¢cBes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das suas operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranca, mas, nao,
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes relevantes existentes. As distor¢ces podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

. Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgaces feitas pela administracao.
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. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢cbes que possam levantar davida significativa em relagéo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢cfes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

. Avaliamos a apresentac¢do geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstrag@es financeiras representam as correspondentes transacdes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administracao declaracéo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel,
as respectivas salvaguardas.

Rio de Janeiro, 29 de marco de 2023.

UHY BENDORAYTES & Cia
Auditores Independentes
CRC 2RJ 0081/0-8
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CONTAGEM BTS - Fll

Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

(Valores expressos em milhares de reais)

CNPJ: 23.120.006/0001-06L1

CNPJ: 15.489.568/0001-95
Demonstracdo da Posicéo Financeira em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

31/12/2022 31/12/2021
% sobreo % sobre o
ATIVO Quant R$ patrimonio R$ patrimonio
liquido liquido
CIRCULANTE 19.315 46,94 140.047 108,39
Disponibilidades 2 0,01 - -
Conta movimento 2 0,01 - -
De natureza ndo imobiliéria
Titulos e valores mobiliarios 19.313 46,92 9.770 7,56
Fl Intra Black Liquidez RF 2.572.836 2.870 6,97 - -
Itall Empresa Trust RF Ref. DI FIC 52.444 16.443 39,95 - -
Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo FIC Fl - - 9.770 7,56
De natureza imobiliaria - - 130.277 100,83
Valores a receber por venda de iméveis - - 130.277 100,83
Provisdo para créditos de liquidag&o duvidosa
NAO CIRCULANTE 25.683 62,40 - -
Outros créditos 25.683 62,40 - -
Conta Garantia - Escrow 25.683 62,40 - -
TOTAL DO ATIVO 44.998 109,33 140.047 108,39
PASSIVO
CIRCULANTE 3.840 9,33 10.866 8,41
Valores a pagar 3.840 9,33 10.866 8,41
Despesa de taxa de administracédo 16 0,04 48 0,04
Despesa de taxa de gestédo 5 0,01 - -
Despesas de taxa de escrituragédo e controladoria 2 0,01 - -
Cotas a resgatar 243 0,59 8.650 6,70
Obras a pagar 3.043 7,39 2.094 1,62
Outras despesas 8 0,02 14 0,01
Despesa de cartorio 77 0,19 - -
Despesa de taxa Serasa 384 0,93 30 0,02
Despesa de auditoria 62 0,15 30 0,02
TOTAL DO PASSIVO 3.840 9,33 10.866 8,41
PATRIMONIO LIQUIDO 41.158 100,00 129.211 100,00
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO E DO PASSIVO 44,998 109,33 140.077 108,41

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CONTAGEM BTS - FII
CNPJ: 23.120.006/0001-060
Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 15.489.568/0001-95
Demonstragcao do Resultado
Periodos de 01 de outubro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro de 2022 a 30 de setembro de 2022 (data

de transferéncia da administracéo) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
(Valores expressos em milhares de reais, exceto o valor unitério da cota)

Periodo de 01/10/2022 a  Periodo de 01/01/2022 a

31/12/2022 30/09/2022 31/12/2021
Ativos financeiros de natureza imobiliaria - - 69.268
Receita de aluguéis - - 9.673
Lucro na venda de imoveis - - 59.595
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria - - 69.268
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Cotas de fundo de investimento 1.109 1.154 973
Resultado com cotas de fundo de investimento 1.109 1.154 973
Titulos de renda fixa 31 79 -
Resultado com titulos de renda fixa 31 79 -
Outras receitas operacionais 918 20.658 569
Reverséo de provisdo para contigéncias (Nota 18b) - 8.650 -
Receitas diversas (Nota 6a) - 12.008 -
Outras rendas/despesas operacionais operacionais 918 - 569
Demais despesas 322 (7.900) (9.871)
Taxa de administracéao (41) (491) (571)
Taxa de gestéo (15) - -
Taxa de controladoria e escrituracao (6) - -
Auditoria e taxa de custodia - (209) (44)
Despesas com engenharia - (31) (168)
Despesas com assessoria e consultoria (300) (313) (2.629)
Despesas com advogados 1.091 (1.485) (622)
Despesas com obras - (3.819) (3.023)
Taxa de fiscalizacdo CVM (12) (8) (46)
Despesas tributarias 2 (936) -
Despesas de proviséo para contingéncias - - (1.059)
Despesas diversas (393) (608) (1.709)
Lucro liquido do exercicio/periodo 2.380 13.991 60.939

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracées financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CONTAGEM BTS - FII

CNPJ: 23.120.006/0001-060

Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 15.489.568/0001-95

Demonstracdo da Mutagao do Patriménio Liquido
Periodos de 01 de outubro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro de 2022 a 30 de setembro de
2022 (data de transferéncia da administracéo) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2020

Amortizagdo de cotas sénior
Resultado do exercicio
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Saldo em 31 de dezembro de 2021

Resultado do periodo
Amortizacdo de cotas
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Saldo em 30 de setembro de 2022

Resultado do periodo
Amortizacdo de cotas

Saldo em 31 de dezembro de 2022

Cotas de investimentos

Lucros/(prejuizos)

subscritas/amortizadas acumulados Total
185.212 86.517 271.729
(40.929) (40.929)
- 60.939 60.939
(162.528) (162.528)
144.283 (15.072) 129.211
- 13.991 13.991
(40.712) - (40.712)
- (61.394) (61.394)
103.571 (62.475) 41.096
- 2.380 2.380
(2.318) - (2.318)
101.253 (60.095) 41.158

As notas explicativas séo parte integrante das demonstrac@es financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CONTAGEM BTS - FlI

CNPJ: 23.120.006/0001-060

Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 15.489.568/0001-95

Demonstragcao dos Fluxos de Caixa — Método Direto

Periodos de 01 de outubro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro de 2022 a 30 de setembro de 2022

(data de transferéncia da administracao) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis

Resultado com titulos e valores mobiliarios
Pagamento de consultoria/avaliacdo de iméveis
Pagamento de taxa de administracéo
Pagamento de Taxa da CVM

Pagamento de auditoria e custddia
Pagamentos de tributos

Pagamento de despesas de advogados
Pagamento de despesas com obras

Depdésito em garantia - processo arbitral
Pagamento de Outras despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Benfeitorias em iméveis

Venda de propriedades para investimento

Cotas de fundos

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizacdo de cotas - Sénior
Integralizag&o de cotas - Subordinadas Classe B — 22. Série
Amortizacéo de cotas
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

(+) Emisséo de cotas
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagdo no caixa e equivalentes de caixa
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Periodo de Periodo de
01/10/2022 a 01/01/2022 a 31/12/2021
31/12/2022 30/09/2022
- - 9.672
1.140 1.233 973
(300) (313) (2.631)
- (539) (563)
- (20) (46)
- a77) (44)
- (936) (655)
- (394) -
(641) (3.179) -
- (15.165) -
(70) (168) (1.854)
129 (19.658) 4.852
. - (1.002)
- 117.992 207.714
(936) - -
(936) 117.992 206.712
- 1.612 -
- (1.612) -
(2.318) (40.712) (40.929)
- (61.394) (162.528)
(2.318) (102.106) (203.457)
(3.125) (3.773) 8.107
(3.125) (3.773) 8.107
5.997 9.770 1.663
2.872 5.997 9.770

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Contagem BTS - FlI

(CNPJ: 23.120.006/0001-06)
(Administrado pela Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 15.489.568/0001-90)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis dos periodos de 01 de outubro a
31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro a 30 de setembro de 2022 (“Data de
transferéncia da administracéo”) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Contagem BTS - Fll (“Fundo”), anteriormente denominado
‘Fundo de Investimento Imobilidrio Votorantim BIl BTS — FII” iniciou suas atividades em22 de
dezembro de 2017, sob a forma de condominio fechado com prazo de duragéo indeterminado e
efetuou sua primeira integralizacdo de cotas nessa mesma data.

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas,
preponderantemente, por meio da aquisicdo, desenvolvimento e/ou construcdo, para exploragdo
comercial, de imoveis industriais, comerciais ou logisticos, , para posterior alienagdo, locacdo ou
arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados.

O Fundo se destinara exclusivamente a investidores qualificados, assim entendidos as pessoas
naturais ou juridicas, brasileiras ou estrangeiras, que se enquadrem no conceito de investidor
qualificado previsto no artigo 12 da Resolucdo CVM n° 30.

A gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo é exercida pela Intrader Black Street Capital
Gestdo de Recursos Ltda.

As aplicacdes realizadas pelo Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

2. Base para apresentacao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstracfes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, especificamente nas Instru¢cdes CVM n°
472/08 e CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011 e demais alteracdes posteriores, bem como pelos
pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devidamente
aprovados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Na elaboracdo destas demonstragdes contabeis foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacao do valor e registro de estimativas contabeis, como avaliacdo dos investimentos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

Moeda funcional

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

Em 29 de marco de 2023, as demonstracdes contabeis foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.

3. Descricao das principais préaticas contabeis
a. Classificagao ativos e passivos circulantes e néo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balan¢o patrimonial com base na classificacao circulante/nédo
circulante. Um ativo € classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-
lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apoés a data base do Fundo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa.
Todos os demais ativos séo classificados como néo circulantes.
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Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses a data base do Fundo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidacéo
do passivo por, pelo menos, 12 meses apés a data base do Fundo. Todos os demais passivos sao
classificados como néo circulantes

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos
e valores mobiliarios que séo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sao de curto prazo, de alta liquidez,
gue sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um
insignificante risco de mudancga de valor.

c. Classificacao dos instrumentos financeiros

i) Data de reconhecimento

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

i) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo 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 sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacado, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

iii) Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

Para fins de mensuragéo acredito que poderiam mudar o texto, conforme demais fundos:

Os ativos financeiros do Fundo séo incluidos, para fins de mensuracdo, na seguinte categoria:

e Ativos financeiros ao custo amortizado.

e Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracéo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociagao.

e Ativos financeiros mantidos até o vencimento: Estes investimentos sdo mensurados ao custo
amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

iv) Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de apresentacao

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

e Disponibilidades: saldos de caixa, depositos a vista e cotas de fundos com liquidez
imediata.

e Valores a receber de natureza imobiliaria: representam os saldos a receber provenientes a
venda de imoveis.

e Aplicag@es financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
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escritural.

e Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de patriménio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento
imobiliario, com natureza de instrumentos de patrimdnio para o0 emissor.

d. Mensuracgdo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado sdo ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos financeiros sadoposteriormente
mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de transacdo que seriam
eventualmente incorridos quando de sua alienacao.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas, agindo
deliberadamente e com prudéncia, em uma transacdo em condi¢cdes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“prego cotado” ou “prego de
mercado”).

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

e. Estimativa de julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em premissas, que
podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e
julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, e podem
sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo.

As politicas contabeis descritas nas Notas nos 3(b) e 3(c) apresentam, respectivamente, informacdes
detalhadas sobre “Classificacdo dos instrumentos financeiros” e “Mensuragao dos ativos financeiros
e reconhecimento das mudancas de valor justo”.

f. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracfes do
valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

¢ Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado € visto como ativo se os
precos 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 transacfes 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 avaliagdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor

4
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justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluidono
Nivel;

¢ Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 70 da Instrugdo CVM n° 516/11.

g. Lucro/prejuizo por cotas

O lucro/prejuizo por cota € calculado considerando-se 0 nimero de cotas em circulacdo na data de
encerramento do periodo.

h. Valores areceber

Os valores a receber séo registrados ao seu valor presente com base na taxa interna de retorno. Para
apuracao do valor presente a da taxa interna de retorno, foram consideras informa¢des do contrato
firmado entre as partes sendo, o prazo de pagamento, pre¢co minimo e risco de crédito da contraparte.

Os valores a receber referem-se substancialmente a venda de propriedade para investimento, a
Administracdo acompanha o fluxo de vendas do empreendimento imobiliario (Nota 5).

i. Passivo circulante

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

j. Apuracdo do resultado
As receitas e as despesas sao apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
k. Provisbes e passivos contingentes

O reconhecimento, a mensuracgéo e a divulgacao das provisdes, das contingéncias ativas e passivas,
e também, das obriga¢fes legais séo efetuados de acordo com os critérios definidos pelo CPC 25, o
gual foi aprovado pela Deliberagcdo CVM n° 594/09, sendo:

. Provisbes: sédo reconhecidas quando, como resultado de um evento passado, o Fundo tem
uma obrigagéo presente, legal ou construtiva, que pode ser estimada de modo confiavel, e é
provavelque uma saida de recursos sera requerida para liquidar uma obrigagdo. Provisdes
sdo determinadas pela expectativa de fluxos de caixa futuros descontado a uma taxa
prefixada a qual reflete a avaliagcdo atual de mercado do valor monetario no tempo e os
riscos especificos ao passivo. Na constituicdo das provisdes, a Administracao leva em conta
a opinido dosassessores juridicos, a natureza das aces, a similaridade com processos
anteriores, a complexidade e o posicionamento dos Tribunais, sempre que a perda for
avaliada como provavel.

o Passivos Contingentes: de acordo com o CPC 25, o termo “contingente” € utilizado para
passivos que ndo sao reconhecidos, pois a sua existéncia somente serd confirmada pela
ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros e incertos que ndo estejam totalmente sob
o controle da Administracdo. Os passivos contingentes ndo satisfazem os critérios de
reconhecimento, pois sao considerados como perdas possiveis, devendo ser apenas
divulgados em notas explicativas quando relevantes. As obrigacdes classificadas como
remotas ndo sao provisionadas e nem divulgadas.
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Os detalhamentos dos processos judiciais, bem como a movimentacdo dos valores registrados,
estdo apresentados na nota explicativa n° 18.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 o Fundo ndo possuia o saldo de disponibilidades em caixa.
O Fundo possuia a seguinte posicdo em cotas de fundos de investimento:

31/12/2022 31/12/2021
Banco conta movimento 2
Cotas de fundos de investimento (ICVM 555) 19.313 9.770
Total caixa e equivalente de caixa 19.315 300

7

a) Referem-se a cotas de Fundo de Investimento, cujo possui liquidez diaria e € prontamente
conversivel em caixa e com riscos insignificantes de mudanca de valor.

5. Demonstragao pelo valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento, mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacéo das mensurac6es do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se 0s precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transacgdes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

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 o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes néo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

Ativos 31/12/2022
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundo de Investimento - 19.913 - 19.913

Total - 19.913 19.913
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Ativos 31/12/2021

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundo de Investimento - 9.770 - 9.770
Valores a receber — venda de imdveis - 130.277 - 130.277
Total - 140.047 - 140.047

6. Propriedades para investimento — Nivel 3

A propriedade para investimento de matricula n® 151.080, localizado na Avenida UM n°® 800 — bairro
Fazendo Tapera — Contagem/Minas Gerais, com metragem: 172.838,61m2 foi adquirida em 22 de
dezembro de 2018, e em 31 de dezembro de 2020 estava demonstrada pelo seu valor justo no
montante de R$ 278.130 mil, pois o periodo de obras foi encerrado conforme previsto no comité de
investimento e observado eventuais procedimentos e critérios estabelecidos na legislacdo e
regulamentacéo em vigor.

Conforme instrumento particular de compromisso de compra e venda de imével de 19 de abril de 2021,
foi definida a venda do imével a Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda., sociedade devidamente autorizada pela CVM para prestar servicos de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 72.600.026/0001- 81, na
qualidade de administradora do Fundo de Investimento Imobilidrio SDI Rio Bravo Renda Logistica FlI,
inscfrito no CNPJ/ME sob o n° 16.671.412/0001- 93 (“FII SDI” e “Compradora”).

Pela aquisicdo do Imével, a Compradora devera pagar a Vendedora o preco certo e ajustado de R$
350.000 (trezentos e cinquenta milhdes de reais) (“Pregco de Aquisi¢ao”), da seguinte forma:

i) R$ 155.000 (cento e cinquenta e cinco milhdes de reais) na data de assinatura do contrato,
a titulo de sinal e principio de pagamento;

ii) R$ 65.000 (sessenta e cinco milhdes de reais), em até 6 (seis) meses contados da data de
assinatura do contrato, ou seja, até 19 de outubro de 2021,

iii) R$ 130.000 (cento e trinta milhdes de reais), em até 12 (doze) meses contados da data de
assinatura do contrato, ou seja, até 19 de abril de 2022, mediante a outorga da Escritura
Definitiva.

O Fundo recebeu a primeira parcela no valor de R$142.992 mil em 22 de abril de 2021, tendo sido
retidoo valor de R$ 12.008 mil para pagamento de futuras despesas decorrentes dos tramites da
operacdo. Em 27 de setembro de 2021 o Fundo recebeu o valor de R$ 64.723 mil referente a segunda
parcela. Dessa forma o Fundo possui valores a receber no montante de R$ 130.277 mil registrados
na conta “Valores a receber por Venda de Iméveis”.

Em 19 de abril de 2022 o Fundo recebeu a terceira parcela no valor de R$ 117.992 mil, dos quais
houve a retencéo no valor de R$ 12.008 mil para conta escrow.

6.a. Outros valores areceber — Conta escrow

Em 22 de abril de 2022, foram depositados em conta escrow junto a Vortx Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios, os valores referentes aos pagamentos retidos da primeira e da terceira parcela,
totalizando R$ 24.016 mil, registrado em “Outros valores a receber” desta forma, no entendimento da
administracéo do Fundo, todas as condi¢Bes prescedentes foram superadas e o valor de R$ 12.008

7
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mil, referente ao pagamento retido da primeira parcela, foi reconhecido no resultado do periodo.

O valor esta registrado na carteira do Fundo no montante de R$ 25.683 mil e a liberacdo dos valores
depositados na conta escrow dependera do encerramento definitivo ou da solucdo das demandas
decorrentes do Pleito da Locataria (Nota 18(a)).

7. Aluguel

O contrato de locacdo de imével é sob medida ndo residencial, Built to Suit, firmado em 15 de abril
de 2015, com o locatéario para locacdo do Centro de Distribuicdo, pelo prazo de 180 meses apos a
entrega da posse do Centro de Distribuicao, sob o Registro no 001/2015, o qual sera cedido ao Fundo
gue entdo assumird os direitos e obrigacdes estabelecidas.

O periodo de obras tinha duracdo de aproximadamente 12 meses, podendo ser maior ou menor.
Em 19 de maio de 2017, foi realizado um aditivo ao contrato de locag&o que alterou o prazo de entrega
do imdvel de 15 de setembro de 2016 para 30 de setembro de 2018, 16 de abril de 2019 e
posteriormente para 19 de dezembro de 2019. Apds a entrega do imoével inicia-se o periodo de
rendimentos, a partir do qual o Locatério iniciard o pagamento do aluguel mensal.

Em 19 de abril de 2021, o FlI Bll e o Fundo de Investimento Imobiliario SDI Rio Bravo Renda Logistica
(“FII SDI”), devidamente representado por seus respectivos administradores, celebraram o
Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imdével tendo por objeto a alienagéo
do Imével pelo FII Bll ao FIl SDI.

Em razdo do acima exposto, a partir da data de celebracdo do Compromisso de Compra e Venda,
0 pagamento da totalidade dos aluguéis mensais e demais encargos devidos no ambito do Contrato
de Locagéo sera feito ao Fll SDI.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a receita com aluguéis foi de R$ 9.673 e esta
registrada nas demonstracbes de resultado “Ativos financeiros de natureza imobiliaria - Receita de
Aluguéis.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve receita com aluguéis, decorrente do
desinvestimento dos imoéveis realizados.

8. Gerenciamento de risco

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de
Investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha qualquer garantia de eliminacéo da possibilidade
de perdas para o Fundo e para o Cotista.

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

Riscos Macroeconémicos e Regulatorios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica governamental e globalizacdo: O Fundo

desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
8
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econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia, realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria, por exemplo, tém envolvido,
no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, intervencdes no mercado de cambio para evitar
oscilacdes relevantes no valor do dolar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicbes macroecondmicas, podem impactar significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢éo de medidas que possam resultar na flutuacdo
da moeda, indexac&o da economia, instabilidade de precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar
a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as condi¢cdes financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribui¢cdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos
negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar
nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sao:
(i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imdéveis ou aumentar 0s custos
de financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na
concesséao de crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como
para compradores de imoveis; (i) aumento da inflagcdo que poderia levar a um aumento nos custos de
execucdo dos empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
compradores de imoveis; e (iii) altera¢des da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade
de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento
disponivel para os compradores de iméveis ou o custo de obras, com reducdo dos incentivos
atualmente concedidos a setor imobiliario.

(i) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em
ganhos ou perdas para os Cotistas.

Riscos do Fundo:

(i) Riscos de nao realizacéo do investimento: Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a
satisfacdio de sua Politica de Investimentos, 0 que pode resultar em investimentos menores ou mesmo
na nao realizacdo destes investimentos e a ndo realizacdo de investimentos em ativos imobiliarios ou
a realizacao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos
do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administracdo, podera afetar negativamente os resultados da
carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de
investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e séo constituidos, por for¢a regulamentar e legal, como condominios fechados, ndo sendo
admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hip6tese alguma. Os Cotistas poderéo enfrentar
dificuldades na negociacédo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos
do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢cdes, o
Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢co e no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variagdo negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patriménio Liquido do Fundo. Além disso,
existem algumas hipéteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagédo do
Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipotese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes
da carteira, ha o risco de receberem fracao ideal de Ativos Imobiliarios, que sera entregue apds a
constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situacdes, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidagcao do Fundo.
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(v) Riscos atrelados aos ativos investidos: O Gestor desenvolve seus melhores esforgos na selecao,
controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esfor¢os, pode néo ser
possivel para o Gestor identificar falhas na administragéo ou na gestéo dos ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais Outros Ativos. Alteracdes nas condi¢des financeiras dos emissores dos Outros Ativos
ou na percepcao que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como altera¢des nas condigbes
econbmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer
impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em
risco de crédito na liquidacdo das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em
nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposicéo de pagamento de qualquer
dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo
podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobilidrio 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, mesmo admitindo para estas a negocia¢do no mercado de bolsa ou de balcao organizado.
Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo deverd estar consciente de que o
investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo
ser composta também por participacdes em acbes ou cotas de sociedades cujo propésito seja
investimentos em direitos reais sobre bens imdveis, a propriedade de referidas cotas e/ou acbes nao
confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja,
nesta situacdo, o Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos
integrantes direta ou indiretamente do patrimdénio do Fundo.

(ix) Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta oferta
para a aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas
guantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos Imobiliarios.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos Imobilidrios pelo Fundo,
inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos Imobiliarios derivados de um nudmero limitado de
empreendimentos imobiliarios, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo. Essa
concentracdo podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do
Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerdo dos
resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentracdo e pulverizacao: Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo,
passando tal Cotista a deter uma posi¢ao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao
dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacfes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo
e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluicdo da participacdo do Cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro
através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos.
Caso ocorram novas emissfes, os Cotistas poderéo ter suas respectivas participa¢des diluidas.
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(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que
dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia de quérum na
instalacdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de
determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagéo antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de n&o pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo ndo possua
caixa para a realizagdo da distribui¢céo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como
os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobiliarios estarem em
fase de construcdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicdo
de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios
objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem em fase de construcdo ou a ndao
obtencgéo do financiamento imobiliario pelos compradores.

(xiv) Risco de alteracOes tributarias e mudancas na legislacdo: A Lei n® 8.668/93, conforme alterada
pela Lei n° 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento Imobiliario é
isenta de tributacé@o, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobiliario que
tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas. Nos termos da Lei n°® 9.779/99,
os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime de caixa. Os rendimentos
distribuidos aos Cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante,
de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragéo de ajuste anual
das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que
observados cumulativamente os seguintes requisitos: (i) cujas Cotas sejam admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado; (ii) (a) o cotista seja titular
de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante total de Cotas emitidas pelo
Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) o Fundo conte com, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas. Como as Cotas s&o negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe
garantia que o Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias
estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou reducdo dos ganhos decorrentes da
criacdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
guaisquer tributos ou a revogacao ou o desenquadramento do Fundo as regras de isencdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

(xv) Risco regulatorio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a
este tipo de operacgdo financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.

(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservacao, instalacéo
de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que
n&do sejam rotineiras ha manutencao dos imdveis e dos condominios em que se situam. O pagamento
de tais despesas ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo.
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Risco dos Ativos Imobiliarios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emissao das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneracdo e bonificagdo podem vir a se
frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo
imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e 0s seus
Cotistas poderédo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a
possibilidade de eliminagao de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideracdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas,
0 que podera resultar em Patrimdénio Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos
Imobilidrios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao desempenho
desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios
acompanhe o desempenho médio desse setor. Em funcdo de diversos fatores relacionados ao
funcionamento de 6rgaos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas
operacdes, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo conseguird exercer todos os seus direitos de
sécio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de a¢des ou outros valores
mobiliarios de emissao de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos,
os efeitos obtidos serdo condizentes com o0s seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado.
Tais fatores poderdo impactar negativamente a carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislacdo: Em que pese nédo ser
o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislacédo que define todas as condi¢des para dar inicio a venda dos
imoéveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de
aprovacfes ou mudancas na legislacdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos
Ativos Imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.

(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de recebimento
dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatarios. Se houver
inadimpléncia, o Fundo sera prejudicado.

(xx) Risco de reclamacdes de terceiros: Na qualidade de proprietéria de imoveis e no &mbito de suas
atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a processos administrativos ou
judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e
consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobiliarios, esté
sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos
imobiliarios. A alocacdo de recursos adicionais poderd impactar negativamente a rentabilidade do
empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: HA o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminacéo de
terrenos, podas indevidas de vegetacédo, vendavais, inundacfes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais ativos imobiliarios
situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total,
do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico. (xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imdveis que compordo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela
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cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada,
nos termos da apdlice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderéo
ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢gdes gerais das apdlices. No
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis ndo segurados, o Administrador podera
ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel,
parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condi¢ao
financeira do Fundo.

(xxv) Riscos de desvalorizacdo dos Ativos Imobiliarios e condigbes externas: O valor dos Ativos
Imobiliarios esta sujeito a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo n&o tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢bes da economia
em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios que
integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de remuneracéo futura dos
investidores. Desta forma, podera haver desvalorizacdo da Cota do Fundo, o que afetar4 de forma
negativa o seu retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relagdo a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar
técnicas de hedge (mecanismos de protecao) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos
nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais. Embora possam reduzir
determinados riscos, essas operacdes por si s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o
Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de prote¢cdo, mudancas ndo previstas nas
taxas de juros, pre¢cos dos valores mobilidrios ou taxas de cambio podem resultar em um pior
desempenho em geral para o Fundo em comparagdo ao cenario em que tais operagcdes de hedge nao
tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidacao
antecipada do Fundo. Nessa situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento
reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir 0s recursos que esperavam investir no Fundo ou receber
a mesma remuneracao que esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador
nao serdo obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em
decorréncia da liquidacdo do Fundo.

(xxviii) Risco de adversidade nas condigBes econémicas nos locais onde estédo localizados os ativos
imobiliarios: Condicbes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
locacdo ou venda de bens iméveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores.
Se os Ativos Imobiliarios ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a rentabilidade das cotas
do Fundo podera ser prejudicada. Adicionalmente, o valor de mercado de ativos imobiliarios esta
sujeito a varia¢cdes em fungdo das condi¢des econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteragéo
nessas condi¢cfes pode causar uma diminui¢ao significativa nos seus valores. Uma queda significativa
no valor de mercado de ativos imobiliarios podera impactar de forma negativa a situacao financeira do
Fundo, bem como a remuneracao das cotas.

(xxix) Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos ativos
imobiliarios, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em alienar os ativos imobiliarios apés o
desenvolvimento de projetos: O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em
areas proximas as que se situam os ativos imobiliarios podera impactar a capacidade do Fundo em
alienar os ativos imobiliarios ou parte deles apds o desenvolvimento de projetos em condi¢cdes
favoraveis, 0 que podera gerar uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das cotas.

(xxx) Depreciacao do investimento: Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da
obsolescéncia do imével ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de realizacao de obras
da construcdo e substituicdo de equipamentos e manutengdo do imdével.

(xxxi) Risco de vacancia: O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou
arrendatarios dos Ativos Imobiliarios, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
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eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagéo, arrendamento e
alienacado dos Ativos Imobiliarios. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento
de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios (os
quais sao atribuidos aos locatarios dos Ativos Imobiliarios) poderdo comprometer a rentabilidade do
Fundo.

(xxxii) Risco da administracdo dos imoveis por terceiros: Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracdo, por locacdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de Ativos Imobiliarios
e/ou Outros Ativos, e que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de
limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos imdéveis que considere
adequadas.

(xxxiii) Risco de rescisédo de contratos atipicos de locacao e revisao do valor do aluguel: Apesar de os
termos e condi¢cdes dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente celebrados pelo
Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual
tentativa.

Outros Riscos:

(xxxiv) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exégenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudancgas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica econdmica e decisdes judiciais.

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da instituicao
responsavel pela distribuicdo puablica das Cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de
qualguer outro mecanismo de seguro.

9. Instrumentos financeiros de derivativos

E vedada a realizac&o de operacées com derivativos, exceto quando tais operacées forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no Maximo,
equivalente ao valor do Patrimdnio Liquido do Fundo.

O Fundo nédo operou com instrumentos financeiros de derivativos nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021.

10.Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o Art. 10, paragrafo Unico, da Lei no 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN no 01/2014,
o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos no semestre serdao distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no
100 dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 dias Uteis ap0Os a realizagdo da
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pela Administradora.

N&o ha garantias de que o Fundo efetivamente distribuira os rendimentos e/ou obtera determinada
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rentabilidade das cotas no longo prazo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo distribui rendimentos no montante
de R$ 61.394 (R$ 162.528 em 2021).

31/12/2022
Lucro liquido dos exercicios 16.371
» ao valor justo das propriedades para investimentos -
Reverséo de provisdo (8.650)
Receitas diversas (12.008)
Parcela recebida da venda de iméveis 117.992
Amartizagdo de cotas paga (43.030)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 70.675
Outros valores retidos -
=) Lucro ajustado base para célculo da distribuig&o 70.675
J p ¢
Total dos Rendimentos pagos no exercicio (*) 61.394
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de
célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 86,87%
311212021
Lucro liquido dos exercicios 60.939
Ajuste ao valor justo das propriedades para investimentos -
Reverséo de proviséo
Receitas diversas
Lucro na venda de iméveis (59.595)
Variag&o de ativos e passivos ndo pagos/liquidados 132.983
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 134.327
Outros valores retidos -
(=) Lucro ajustado base para célculo da distribuicédo 134.327
Total dos Rendimentos pagos no exercicio 162.528
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de
célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 120,99%

(*) O Fundo possui 52.443,780860 cotas do Fundo do Ital Empresa Trust RF Ref. DI FIC no montante de R$ 16.443 blogqueado
para garantir o procedimento arbitral A-286/19 na Camara de Mediagdo e Arbitragem Empresarial — Brasil (CAMARB) e tal
valor esta indisponivel para que o Fundo possa efetuar distribuigdo dos resultados ou qualquer outra agdo neste momento.

Os valores médios dos rendimentos pagos por cota, considerando-se os rendimentos distribuidos
no exercicio sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas, foram os seguintes:

Distribuicdo sobre a
Rendimentos Quantidade guantidade média de
Data distribuidos média de cotas cotas (em R$)
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Exercicio findo em 31/12/2022 61.394 448.584 0,14
Exercicio findo em 31/12/2021 162.528 2.033.928 0,08

11.Rentabilidade do Fundo

As rentabilidades do Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, estdo assim
demonstradas:

Cotas Subordinada B 22 série - rentabilidade

Patriménio Rentabilidade
Liquido médio Valor da cota Ano/Periodo %
Periodo de 01/10 a 31/12/2022 41.483 90,620581 0,15
Periodo de 01/01 a 30/09/2022 58.306 90,484344 7,45 (%)
Exercicio findo em 31/12/2021 68.453 178,862096 287,48 (*)

(*) A rentabilidade foi calculada desconsiderando os efeitos das amortizacdes e distribuicbes de
resultados que ocorreram no exercicio

12.Patrimonio liquido
a. Cotas de investimento

O Fundo tera 04 classes de cotas, as quais correspondem a fracfes ideais de seu patrimdnio liquidoe
terdo a forma nominativa e escritural.

Em 31 de dezembro de 2022 esta composto por:

Quantidade Valor Unitario Total (R$ mil)
Cotas subordinadas classe B - 22 Série 454.179 90.620581 41.158
Total 41.158

Em 31 de dezembro de 2021 esta composto por:

Quantidade Valor Unitario Total (R$ mil)
Cotas seniores 1.280.000 1,316048 1.685
Cotas mezanino 421.071 12,262976 5.164
Cotas subordinadas classe A 210.535 97,848628 20.601
Cotas subordinadas classe B - 12 Série 193.750 120,831148 23.411
Cotas subordinadas classe B - 22 Série 438.057 178,862096 78.352
Total 129.211

b. Emiss@es, amortizacdo, resgate e negociacado de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a frac@es ideais do seu patrimonio, sdo escriturais e nominativas,
conferindo iguais direitos e obriga¢des a todos os Cotistas.
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Os investidores que subscreverem Cotas do Fundo firmar&o Compromisso de Investimento, por meio
do qual se comprometerdo de forma irrevogavel e irretratavel a integralizar os valores subscritos no
Fundo, conforme as Chamadas de Capital e demais condi¢bes previstas no Compromisso de
Investimento.

Todas as Chamadas de Capital serdo condicionadas a prévia delibera¢éo do Comité de Investimentos
para que possam ser realizadas pela Administradora de forma vélida e eficaz, sem prejuizo de outros
requisitos eventualmente previstos no Compromisso de Investimento. A Administradora, de acordo
com o disposto no Compromisso de Investimento deverd requerer dos Cotistas que realizem a
integralizac&o das Cotas em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados do recebimento de notificacéo enviada
pela Administradora, mediante correspondéncia com aviso de recebimento ou correio eletrdnico a
cada um dos Cotistas.

A partir da assinatura do Compromisso de Investimento, o Cotista sera obrigado a cumprir as
condig@es previstas no Regulamento, no proprio Compromisso de Investimento e na regulamentacao
aplicavel.

A Chamada de Capital devera ser realizada por meio de carta ou correio eletrénico enviado ao Cotista,
na qual constard o montante a ser integralizado por cada um dos Cotistas, a data em que o aporte
deve ser recebido e as instru¢des para transferéncia dos aportes requeridos para o Fundo.

O Caotista que recusar o recebimento da Chamada de Capital sera considerado Cotista inadimplente,
cabendo-lhe todas as restricdes e penalidades definidas no Regulamento.

Qualquer dos Cotistas que nao integralizar no tempo acordado sua participacao subscrita, conforme
disposto no Compromisso de Investimento, arcard com uma prestacdo adicional equivalente a 10%
(dez por cento) do valor a ser por ele integralizado, que serd contabilizado como aumento de
patrimonio liquido, sem emissédo de novas Cotas, sem prejuizo ao direito do Fundo de promover acéo
de execucao contra o Cotista inadimplente e cobrar o pagamento de eventuais perdas e danos.

Caso um dos Cotistas ndo integralize, tempestivamente, a totalidade das Cotas que lhe caberiam nas
Chamadas de Capital, os demais Cotistas terdo, proporcionalmente a suas respectivas participacdes
no Fundo, excluida a participacdo do Cotista inadimplente, a opcdo e o direito de, no prazo de 20
(vinte) Dias Uteis, integralizar a totalidade das Cotas ndo integralizadas e exigir que o Cotista
inadimplente venda, por meio de 12 (doze) parcelas mensais, sucessivas e fixas, a totalidade das
Cotas pelo preco correspondente aos valores ja integralizados acrescido de correcdo monetaria pelo
IGP-M, ou indice que o substitua e deduzido de (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro
rata die; e (b) multa compensatéria de 10% (dez por cento) sobre a parcela inadimplida.

As penalidades previstas acima ndo serdo impostas ao Cotista que deixar de integralizar suas Cotas
exclusivamente por forca de limitagdes ou vedacdes impostas pela legislagdo ou regulamentacédo que
Ihe sejam aplicaveis, inclusive nos casos em que a imposicao de tais limitacdes ou vedacdes sejam
ocasionadas por atos de outros Cotistas.

A Administradora notificara o Cotista inadimplente da suspensao de seus direitos, 0s quais perdurarao
suspensos até que o Cotista inadimplente cumpra sua obrigagao ou até que o Fundo tenha utilizado
recursos de amortizagdes para compensar os débitos existentes.

Sem prejuizo das hipéteses previstas nos itens acima, podera a Administradora, ainda:

(a) cobrar extrajudicialmente as importancias devidas; ou

(b) cobrar judicialmente as importancias devidas, servindo o Compromisso de Investimento e a
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Chamada de Capital como titulo executivo extrajudicial nos termos do Codigo de Processo
Civil.

A integralizacdo das Cotas do Fundo devera ser realizada por meio de Transferéncia Eletrbnica
Disponivel (TED) ou Documento de Ordem de Crédito (DOC), para deposito na conta do Fundo, ou
demais transferéncias eletrénicas de valores aprovadas pela Administradora, incluindo débito na conta
corrente, conta de deposito, e conta de investimento (se houver), em estabelecimentos bancarios
comerciais que tenham convénio com a Administradora, e para liquidagdo na B3, em conta de
corretoras de valores ou agentes de custddia.

As Cotas, depois de integralizadas, serdo admitidas a negociagcdo no mercado regulamentado
administrado e operacionalizado pela B3. As cotas que tenham sido subscritas e integralizadas ou
adquiridas no ambito de oferta publica com esfor¢os restritos, nos termos da Instrugdo CVM n° 476,
somente poderdao ser negociadas nos mercados regulamentados de valores mobiliarios ap6s 90
(noventa) dias da respectiva subscricdo ou aquisicdo de cotas.

O Fundo somente podera realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. A deliberacdo da emisséo devera dispor sobre as caracteristicas da
emissao, as condi¢cbes de subscricdo das Cotas, inclusive se serd admitida a subscri¢do parcial, a
modalidade de distribuicdo publica das Cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da
integralizacdo, observado que: (i) serd outorgado aos Cotistas o direito de preferéncia na subscri¢éo
de novas Cotas, exceto se de outra forma aprovado em Assembleia Geral. Para o exercicio do direito
de preferéncia devera ser concedido ao Cotistas o prazo de pelo menos 05 (cinco) Dias Uteis; (i) as
Cotas objeto de novas emissfes assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das Cotas
existentes; (iii) a Assembleia Geral podera autorizar a subscricéo parcial das Cotas representativas do
patriménio do Fundo ofertadas publicamente, estipulando um montante minimo para subscricdo de
Cotas, com o correspondente cancelamento das Cotas n&o colocadas. Caso a Assembleia Geral
autorize oferta com subscricdo parcial, e ndo seja atingido o0 montante minimo para subscricdo de
Cotas, a referida oferta publica de distribuicédo de Cotas sera cancelada. Caso haja integralizagéo e a
oferta seja cancelada, fica a Administradora obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem
integralizado suas Cotas, na propor¢ao das Cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros
captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes do Fundo no
periodo sendo certo que nao serdo restituidos aos Cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre a aplicagdo financeira, os quais serdo arcados pelos
investidores na proporgéo dos valores subscritos e integralizados; e (iv) nas novas emissdes de cotas,
podera ser aprovado pela Assembleia Geral o mecanismo de chamada de capital para que os aportes
de recursos a serem realizados pelos Cotistas ocorra na medida em que o Fundo (i) identifique
necessidades de investimento em Ativos; ou (ii) identifique necessidades de recebimento de aportes
adicionais de recursos para fazer frente as suas obrigacdes e investimentos, conforme regras e prazos
definidos nos respectivos compromissos de investimento a serem celebrados com o Fundo.

O Fundo seré liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos Eventos de Liquidagdo Antecipada descritos no Regulamento.

S&o considerados Eventos de Revisao do Fundo: (i) inadimplemento dos pagamentos de contratos de
locagdo por prazo superior a 60 (sessenta) dias; e (ii) caso ndo haja a integralizagdo por parte dos
Cotistas na data determinada pela Administradora para a Chamada de Capital, e cumulativamente,
apos realizado os procedimentos previstos no Regulamento e realizada nova emisséo de cotas, 0s
recursos financeiros necessarios para concluir as eventuais obras necessarias nos Ativos.

Na ocorréncia dos eventos indicados acima, a Administradora devera convocar uma Assembleia Geral
para que seja deliberada a liquidacdo antecipada do Fundo.

Na ocorréncia do item (ii) acima, os Cotistas inadimplentes (que néo tiverem integralizado suas Cotas
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tempestivamente) perdem o direito de voto nas Assembleias Gerais.

S&o eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral de
Cotistas: (i) Ocorréncia de patrimdnio liquido negativo ap6s consumida a Reserva de Caixa, bem como
apos a alienacdo dos Ativos da carteira do Fundo; e (ii) Descredenciamento, destituicdo, ou rendncia
da Administradora, caso, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a
Assembleia Geral de Cotistas convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance quérum suficiente ou
ndo delibere sobre a liquidagdo ou incorporagcdo do Fundo ou a instituicdo eleita para substituir a
Administradora ndo tome posse no prazo de 60 (sessenta) dias da sua elei¢ao.

Em qualquer hipétese de liquidacdo do Fundo, ap6s o pagamento de todos os custos e despesas,
bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo resgatadas exclusivamente em moeda
corrente nacional, no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias contados da data da Assembleia
Geral de Cotistas que deliberou pela liqguidagédo do Fundo ou da data em que ocorrer um Evento de
Liguidag&@o Antecipada ou outra data definida em Assembleia Geral de Cotistas. Todos os Ativos do
Fundo deveréo ser liquidados e convertidos em moeda corrente nacional, ficando estabelecido que as
condicdes de alienacdo do Ativo Alvo deverdo ser previamente aprovadas pelo Comité de
Investimentos.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor patrimonial das Cotas do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 houve as seguintes movimenta¢des das
cotas do Fundo:

No exercicio de 2022, houve as seguintes integralizacbes/amortizacdes

Classe Valor amortizado R$
Cotas Seniores 171
Cotas Mezanino 426
Cotas Subordinadas Classe A 16.952
Cotas Subordinadas Classe B - 12 série 19.375
Cotas Subordinadas Classe B - 22 série 3.788

No periodo de 01 de outubro de 2022 a 31 de dezembro de 2022, foram amortizadas cotas do
Fundo correspondente ao montante de R$ 2.318.

No exercicio de 2021, houve as seguintes integralizacbes/amortizacdes:

Cotas seniors — Integralizacdes -
Amortizacdes (40.928)
Total (40.928)

13. Tributagéo

O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que s6
incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucdo Normativa
RFB no 1022 de 05 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de
rendimentos aos cotistas, que estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF)
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a aliquota de 20%.

De acordo com Artigo no 32 da referida Instru¢do Normativa, os rendimentos distribuidos pelos Fundos
de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcéo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidosna fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

14.Politica de divulgacao de informacbes

A politica de divulgacao de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacdo mensal
até 15 dias do encerramento do més correspondente, o valor do patriménio liquido, o valor patrimonial
da cota e a rentabilidade do exercicio, o valor dos investimentos do Fundo incluindo a discriminacéo
dos bens e direitos integrantes de seu patriménio.

Trimestralmente, em até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, informagcBes sobre o
andamento das obras eventualmente existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados,
até a concluséo e entrega da construcdo e anualmente, ap6s o prazo determinado pela legislacdo
vigente, as demonstracdes contabeis do Fundo, acompanhadas do parecer do auditor independente
e a demonstracdo do desempenho. Os documentos e as informacdes necessarias estao disponiveis
nos enderecos fisicos e eletrénicos da Administradora.

O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo das informa¢Bes eventuais sobre o
Fundo, conforme Artigo 51 do Regulamento, enviar as referidas informacdes a entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao,
bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

A divulgacgéo de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir aos Cotistas e demais
investidores acesso as informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisfes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado ao Administrador valer-se da informacé&o para obter,
para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.

15.Encargos do Fundo

Encargos

31/12/2022 % s/ PL

Patrimonio liquido médio 49.895
Despesas (7.578) 15,19
Taxa de administracédo (532) 1,07
Taxa de gestao (15) 0,03
Taxa de controladoria e escrituracéo (6) 0,01
Auditoria e taxa de custédia (209) 0,42
Despesas com engenharia (32) 0,06
Despesas com assessoria e consultoria (613) 1,23
Despesas com advogados (394) 0,79
Despesas com obras (3.819) 7,65
Taxa de fiscalizagdo CVM (20) 0,04
Despesas diversas (2.001) 2,01

Encargos

31/12/2021 % s/ PL
Despesas (8.162) 4,41
Taxa de administracao (571) 0,26
Auditoria e taxa de custédia (44) 0,02
Despesas com engenharia (168) 0,08

Despesas com assessoria e consultoria (2.629) 1,18
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Despesas com advogados (622) 0,28
Despesas com obras (3.023) 1,35
Taxa de fiscalizacdo CVM (46) 0,02
Despesas de provisdo para contingéncias (1.059) 1,24

16.Taxa de administragdo

Pela prestacdo dos servicos de administragcdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de
administragao, gestado, custddia e controladoria (“Taxa de Administragdo”), o Fundo pagara uma
remuneracao equivalente a 0,45% (quarenta e cinco centésimos por cento) do Patrimonio Liquido ao
ano, aplicado sobre o valor do Patrimdnio Liquido diario do Fundo, observado o valor minimo mensal
de R$ 15 (quinze mil reais), sendo que ambos valores serdo divididos e atualizados da seguinte forma:

e Para os servigos de escrituragdo: o valor fixo mensal de R$ 2 (dois mil reais).

A correcao de tais valores ocorrera anualmente, a partir Data da 12 Integralizacdo de Cotas, pela
correcao anual pelo Indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA.

A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente, considerado o ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, e a somatdria das provisdes sera apurada no Ultimo dia Gtil de cada més
e paga mensalmente pelo Fundo até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos
prestados.

A Taxa de Administracdo e de Gestdo serdo pagas diretamente aos prestadores de servicos
contratados, sendo certo que o0 somatério dessas parcelas ndo excedera o montante total da Taxa de
Administracdo devida.

N&o havera cobranca ou pagamento de taxa de performance, taxa de ingresso ou taxa de saida.

No exercicion findo em 31 de dezembro de 2022, a despesa correspondente a taxa de administracao,
no montante de R$ 532 (R$ 571 em 2021), esta apresentada na demonstracdo do resultado em
“Despesas operacionais — Taxa de administragao”.

17.Servigos de custoédia, administragdo e gestao

Os servicos de liquidacao, custédia, tesouraria, controle de ativos, calculo da cota, bem como a
execucdo dos procedimentos contabeis para o Fundo, incluindo o controle consolidado da totalidade
das cotas escriturais de fundos de investimento, a gestao da carteira, distribuicdo de cotas e o controle
das posi¢des dos condéminos, relativas as movimentagdes de aplicagcao e resgate de cotas pelos
cotistas, identificados em contas individuais, nas modalidades definidas na legislacdo em vigorsao
realizados pela Administradora do Fundo, Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

18.Demandas judiciais

A Administradora acompanha todos os processos administrativos e judiciais em que o Fundo figura
como “autor” ou “réu” e, amparada na opinido dos seus assessores juridicos, classifica as agdes de
acordo com a expectativa de perda.

a. Passivo contingente classificado como perda possivel

O processo refere-se a agdo ordinaria contrapondo dois procedimentos administrativos
movidos pelaEmpresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT (“Correios”), que alegam
eventuais atrasos na entrega do imdvel localizado na cidade de Contagem — MG, no qual
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis dos periodos de 01 de outubro a

31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro a 30 de setembro de 2022 (“Data de

transferéncia da administracéo”) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
funciona um centro de tratamento de cartas e encomendas. O imével foi entregue pelo Fundo
em 19 de dezembro de 2019, quando teve inicio o periodo locaticio, ndo havendo
descumprimento do contrato de locacdo de imovel celebrado pelas partes em 15 de abril de
2015. Ademais, os procedimentos administrativos previam aplicacdo de multas no valor de R$
24.016 em desfavor do Fundo e retencdo de aluguéis para fazer frente as penalidades
impostas. Em 1° de setembro de 2022 as partes, em conjunto, requereram a suspendo do
processo por 180 (cento e oitenta) dias para que pudessem iniciar as tratativas de acordo.

A Administracao do Fundo e os advogados que patrocinam a demanda mantém como possivel
a probabilidade de perda do Fundo.

b. Passivos contingentes reclassificados para perda remota

A AGL Construtora Eireli (“AGL”) instaurou procedimento arbitral contra o Fundo com base no
contrato de empreitada a pregco global, firmado em 1° de dezembro de 2017. As partes
apresentam pleitos reciprocos, fundados em descumprimento de obrigagbes contratuais
variadas e no atraso obra.

Em 23 de margo de 2022 a Camara de Arbitragem Empresarial — Brasil (“CAMARB”) deferiu o pedido
de tutela de urgéncia de natureza cautelar requerendo, inter alia, que o Fundo depositasse o valor
de R$ 15.165 em conta garantia administrada pela CAMARB, registrado em conta no Banco
ltad

S.A. em nome da CAMARB”, sendo o depésito efetuado pelo Fundo em 09 de maio de 2022.

Na opinido do atual assessor juridico que patrocina a causa, Mattos Engelberg Echenique
Advogados, apesar da CAMARB ter deferido o pedido de tutela de urgéncia de natureza cautelar,
a probabilidade de perda do referido processo foi classificada como remota, levando-se em
consideracao os principais critérios: (i) trabalho inicial apresentado pelo Perito do Tribunal Arbitral
complementado em 14 de junho de 2022; (ii) Parecer da AGL e Parecer do Fundo, acompanhado
das respetivas manifestagfes apresentadas pelas partes; e (iii) avaliagdo conservadora do
escritorio dos pleitos e valores apresentados pelas préprias partes ao longo da Arbitragem.

Em 30 de setembro de 2022, o depésito no valor de R$ 15.165 esta registrado na conta “Deposito
em garantia”.

Durante o periodo de 1° de janeiro a 30 de setembro de 2022, a Administracdo do Fundo e o
advogado que patrocina a demanda alterarm a probabilidade de perda do Fundo de perda provavel
para perda remota, registrando uma reversdo de provisdo para contingéncia no montante de
R$ 8.650.

19. Alteragdes estatutérias

Conforme assembleia geral extraordinaria realizada em 23 de setembro de 2022, foi aprovada a
transferéncia da administragdo do Fundo para Intrader Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda. e gestéo para a Intrader Black Street Capital Gestdo de Recursos Ltda. em 30 de setembro de
2022.

O Fundo tera sua razao social alterada, a partir da data de transferéncia, para “Fundo de Investimento

Imobiliario Contagem BTS - FII”.

20.Informacgdes sobre transacdes com partes relacionadas
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis dos periodos de 01 de outubro a
31 de dezembro de 2022 e de 01 de janeiro a 30 de setembro de 2022 (“Data de
transferéncia da administracéo”) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
Conforme Instrugdo CVM n°® 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as seguintes
transacdes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles relacionada nos exercicios
findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, conforme a segue:

Valores

Transacdes a pagar Despesas Instituicdo Relacionamento

Periodo de 01/10/2022 a 31/12/2022

Taxa de administracao 16 (41) Intrader DTVM Ltda. Administradora
Total 16 (41)

Periodo de 01/01/2022 a 30/09/2022

Taxa de administracao - (491) BV DTVM Ltda. Administradora
Total - (491)

Exercicio findo em 31/12/2021

Taxa de administracao 48 (571) BV DTVM Ltda. Administradora
Total 48 (571)

21.Contrato de prestacao de servico de auditoria

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, contratou os Auditores Independentes, somente para a
prestacdo de servicos de auditoria das demonstragdes contabeis, ndo tendo a referida empresa
prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

22.0utros Assuntos

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto da COVID-19, que é uma situacdo em rapida evolucao, vem
impactando adversamente as atividades econbmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez
dessa situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Essa situacdo pode ter um
impacto adverso e continuo nas condi¢cdes econdmicas e de mercado e desencadear um periodode
desaceleragéo econdmica global.

A Administradora e a Gestora estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados a COVID-19 e
coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negécios existentes
e nas orientacdes de organizacdes globais de salde, governos relevantes e melhores praticas gerais
de resposta a pandemia.

23.Eventos subsequentes

Em 23 de dezembro de 2022 a CVM emitiu a Resolu¢gdo CVM n° 175, alinhada com a Lei da Liberdade
Econdmica (Lei 13874/2019), no que se refere as operagfes dos fundos de investimentos regulados
por essa Autarquia, destacando-se, entre outros : (i) a regulamentacdo da responsabilidade limitada
dos cotistas; (ii) a possibilidade de criagdo pelos fundos de classes com patrimdnio segregado e
subclasses; (iii) a maior flexibilizacéo para investimentos no exterior pelos fundos; e a (iv) segregacao
das responsabilidades do gestor e do administrador dos fundos. A referida Resolucdo entra em vigor
em 3 de abril de 2023, quando todos os fundos de investimento em atividade na data de emisséo da
norma, serao automaticamente transformados em fundos de classe Unica de cotas e devem adaptar-
se integralmente as suas disposicdes até 31 de dezembro de 2024. O Administrador e Gestor do
Fundo estdo tomando as medidas necessérias para adaptagdo do mesmo a nova Resolucgéo.

* * *
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis dos periodos de 01 de outubro a
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transferéncia da administracéo”) e do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021

Intrader DTVM Ltda. Dolores Aparecida de Faria Oliveira
Diretor Contadora CRC 1SP-164555/0-2
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