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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

HUSI Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
S8o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracfes contabeis do HUSI Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que
compreendem as demonstracdes da posicdo financeira em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstrac@es do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa, as demonstracGes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do HUSI Fundo de Investimento Imobiliario
em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacfes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario.

Base para opinido

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes contdbeis como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia
do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Propriedade para investimento Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo detinha  Nossos procedimentos de auditoria para abordar
propriedade de investimento no montante de R$ o risco de existéncia, titularidade e mensuracéo
129.400 mil, que representava 100,25% do seu  na propriedade para investimento incluiram,
patriménio liquido. Devido a relevancia desse  entre outros:

investimento, a necessidade de confirmacéo da

titularidade dos ativos integrantes dessa = Comparagdo dos imoveis registrados com as

carteira, a andlise de recuperabilidade devidas matriculas e escrituras;

elaborada pela Administradora, consideramos = Revisdo da metodologia de precificacdo e a

que este é um dos assuntos significativos de exatiddo dos dados sobre o investimento

auditoria. fornecidos pela Administradora do Fundo; e
Averiguacado do registro do bem em nome do
Fundo; e

= Analisamos a razoabilidade dos laudo de
avaliacdo realizado por avaliador
independente.

Considerando os critérios e premissas utilizadas para suportar o valor de custo atribuido a propriedade
para investimento, os resultados de nossos procedimentos foram julgados adequados no contexto das
demonstracGes contébeis e notas explicativas.

Responsabilidade da Administracdo do Fundo pelas demonstracdes contabeis

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contdbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessario
para permitir a elaboracdo de demonstracbes contabeis livres de distor¢cbes relevantes,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes contébeis, a Administradora é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstragdes
contébeis a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operac6es, ou nédo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstracfes contébeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contdbeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragcbes contdbeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes relevantes existentes. As
distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas demonstracdes contébeis.

Como parte de uma 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:
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» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
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, falsificacdo, omissdo ou representacfes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos do Fundo;

»= Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa
em relacdo a eventos ou circunstancias que possa causar divida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Nossas conclusBes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras
podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contébeis representam as correspondentes transacées e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunica¢@o com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contébeis
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituiram os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2 SP 013846/0-1

Alf: rreira Marques Filho
Contador CRC 1 SP 154954/0-3



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 30.017.492/0001-99
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46
BALANGO PATRIMONIAL

Valores em Milhares de Reais

Exercicios findos em:

ATIVO 31/12/22 %PL 31/12/21 %PL
CIRCULANTE 3.417 2,65 7.069 6,63
Disponibilidades 9 0,02 6.098 5,72
Conta corrente junto administradora 9 0,02 6.098 5,72
Titulos e valores mobiliarios 2.185 1,69 733 0,69
Letras Financeiras do Tesouro 2.185 1,69 245 0,23
Fundos de investimento -Instr. /cvm 555 - - 488 0,46
Contas a receber de aluguéis 985 0,76 - -
Contas a receber de venda de iméveis
Impostos a Compensar 238 0,18 238 0,22
IR sobre resgate de Renda Fixa 238 0,18 238 0,22
NAO CIRCULANTE 129.400 100,25 102.178 95,78
INVESTIMENTO 129.400 100,25 102.178 95,78
Propriedades para investimento 129.400 100,25 102.178 95,78
Iméveis em construgéo 115.886 89,78 94.957 89,01
Terrenos - - 7.221 6,77
Ajuste ao valor justo 13.514 10,47 - -
TOTAL DO ATIVO 132.817 102,90 109.247 102,41
PASSIVO
CIRCULANTE 3.739 2,90 2.560 2,41
Encargos a Pagar 831 0,65 29 0,04
Rendimentos a distribuir 770 0,60 - -
Taxa de administracdo 61 0,05 29 0,04
Provisé@o para pagamentos a efetuar 2.908 2,25 2.531 2,37
Obrigag6es de imoveis em construcéo 2.891 2,24 2.531 2,37
Consultoria 17 0,013 - -
TOTAL DO PASSIVO 3.739 2,90 2.560 2,41
PATRIMONIO LIQUIDO 129.078 100,00 106.687 100,00
Cotas por classe 112.218 86,94 107.316 100,59
Cotas integralizadas 112.218 86,94 107.316 100,59
Reservas 16.860 13,06 - -
Reservas de lucros 16.860 13,06 - -
Prejuizos acumulados - - (629) (0,59)
Prejuizos acumulados - - (629) (0,59)
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 132.817 102,90 109.247 102,41
TUSTEE D.T.V.M. LTDA. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracéo sdo parte integrante das demonstra¢des contabeisg



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 30.017.492/0001-99
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO Valores em Milhares de Reais

Exercicios findos em: 31/12/22 31/12/21
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 6.948 -
Ajuste ao valor justo 13.514 -
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 20.462 -
Resultado Liguido de Atividades Imobiliarias 20.462 -
Outros Ativos Financeiros 442 555
Resultado de aplicacdes em titulos e valores mobiliarios 442 551
Rendas de aplicacdes interfinanceiras de liquidez - 4
Outras rendas operacionais 2.666 -
Atualizacdo INCC 2.666 -
Despesas Administrativas (608) (388)
Despesas com taxa de administracéo (348) (300)
Despesas com auditoria e custddia (54) (12)
Despesas de servigos técnicos (150) -
Despesas tributarias ?3) 4)
Demais despesas de servicos do sistema financeiro (15) (48)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (20) (25)
Outras receitas e despesas (18) -
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 22.962 167
TUSTEE D.T.V.M. LTDA. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracdo sédo parte integrante das demonstracfes contabeis.



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 30.017.492/0001-99

Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LiQUIDO DO PERIODO

Valores em Milhares de Reais

Cotas Prejuizos Lucros / Prejuizos
integralizadas Reservas acumulados acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 96.218 - - (796,00) 95.422
Integralizacdo de cotas no periodo 11.098 - - - 11.098
Lucro liquido do exercicio - - - 167 167
Saldos em 31 de dezembro de 2021 107.316 - - (629) 106.687
Integralizagao de cotas no periodo 4.902 - - - 4.902
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas - - - (5.473) (10.946)
Lucro liquido do exercicio - - - 22.962 22.962
Saldos em 31 de dezembro de 2022 112.218 - - 16.860 129.078

TUSTEE D.T.V.M. LTDA.
Administrador

REINALDO DANTAS
Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracédo sé@o parte integrante das demonstracdes contabeis.



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ (MF): 30.017.492/0001-99
Administrado por: Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ (MF): 67.030.395/0001-46

DEMONSTRACAO DO FLUXO DE CAIXA (Método Indireto)
Valores em Milhares de Reais

Exercicios findos em: 31/12/22 31/12/21
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado Liquido do exercicio 22.962 167
Ajustes ao lucro do exercicio (16.622) (551)
Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento (13.514) -
Ajuste a Valor Justo de Ativos Financeiros (442) (551)
Atualizagdo INCC (2.666) -
Total 6.340 (384)
VariagcfBes em Ativos e Passivos (1.176) 40.401
Reducdo (Aumento) em Tits. e Vals. Mobiliarios (1.010) 40.572
Reducdo (Aumento) em Alugueis a Receber (985) -
Reducdo (Aumento) em Impostos a Compensar - (180)
Aumento (Reduc¢éo) em Resultados a Distribuir 770 -
Aumento (Reducdo) em Valores a Pagar a Administradora 32 9
Aumento (Reducé@o) em Prov. Pagtos a Efetuar 17 -
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 5.164 40.017

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Gastos com Propriedades para Investimento Acabadas (10.682) (45.035)

Caixa Liquido das Atividades de Investimento (10.682) (45.035)

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento

Recebimento Liquido pela Emissao de Cotas 4.902 11.098
Distribuicdo de Rendimentos para os Cotistas (5.473) -
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (571) 11.098
Variacio Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (6.089) 6.080
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do exercicio 6.098 18
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do exercicio 9 6.098
TUSTEE D.T.V.M. LTDA. REINALDO DANTAS
Administrador Contador CT-CRC-1SP 110330/0-6

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracfes contabeis.



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 30.017.492/0001-99
(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis dos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O HUSI Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo’) é constituido sob a forma de
condominio fechado e regido pelo seu Regulamento, pela Lei n° 8.668/93 e pela
Instrucdo CVM n° 472, e demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis.

O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o
Fundo ser liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

O Fundo é destinado a investidores em geral.

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagio e a rentabilidade de suas
cotas no longo prazo, por meio da realizacdo do projeto e da construcdo de um
empreendimento imobiliario com destinacdo hospitalar e sede administrativa no
Imével-Alvo (“Empreendimento”) e locacdo atipica do Imovel-Alvo ao Locatéario na
modalidade Built to Suit nos termos do Contrato de Locacao.

Cabera a Administradora, com a assessoria do Consultor Especializado, exercer o
controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto do Empreendimento,
independentemente da contratacdo de terceiros especializados, nos termos do Artigo
45, §1°, da Instrugdo CVM n° 472.

2. Base para apresentacao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstracfes contdbeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundos de investimento
imobiliario prevista nas Instrucées CVM n° 472/08 e CVM n°® 516/11.

Na elaboracdo dessas demonstracdes contdbeis foram utilizadas premissas e
estimativas de preco para a contabilizacdo e determinacédo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da
efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderdao vir a ser diferentes dos estimados.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacéo e apresentacéo
das demonstracfes contabeis.

A emissdo das demonstracdes contabeis foi autorizada pela Administradora em 31 de
marco de 2023.
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HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 30.017.492/0001-99
(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis dos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado em outra forma)

3. Principais préticas contédbeis
3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

3.2. Classificacao dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.
II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais 0s instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo
reconhecidos inicialmente pelo valor de compra e atualizados pelo valor justo
acrescidos dos custos de transacdo, exceto nos casos em que 0s ativos e passivos
financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

lll. Classificacédo dos ativos financeiros para fins de mensuracao
Os ativos financeiros sdo classificados, para fins de mensuracado, na seguinte categoria:

Ativos financeiros para negociacéo (mensurados ao valor justo por meio do resultado):
essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geracédo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsito a vista.

a. Mensuracdo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos pelo seu valor de custo, e quando
este ndo representa o seu valor justo, ha na sequéncia atualizac@o de seu valor afim de este valor
seja refletido. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado
sdo ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos financeiros séo posteriormente mensurados da
seguinte forma:

11



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 30.017.492/0001-99
(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 67.030.395/0001-46)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracfes contabeis dos
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores expressos em milhares de Reais, exceto quando indicado em outra forma)

a.i. Mensuracéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados
de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo.

O *“valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado ou vendido naquela
data por duas partes bem-informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em
uma transacdo em condicbes 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 (“preco cotado” ou “preco de
mercado”).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo € estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do
instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a
ele.

a.ii. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos financeiros sdo reconhecidas
na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

b. Propriedades para investimento

Em 2021, para fins de comparagdo o imovel estava em construcdo - cujo objeto apos
o término das obras era auferir receitas com aluguel.
A propriedades para investimento estava registrada pelo valor de custo enquanto
estiverem em fase de desenvolvimento e que ndo seja possivel mensurar com
confiabilidade o valor justo. Sdo considerados todos os custos da propriedade para
investimento no momento em que eles séo incorridos.

A propriedade para investimento a partir de maio de 2022 é demonstrada pelo seu
valor justo, obtido por meio de laudo de avaliacdo elaborado por avaliador
independente com reconhecida qualificacdo. O método de avaliacdo utilizado € o
fluxo de caixa descontado. O laudo de avaliacdo € elaborado anualmente. A
valorizacdo ou desvalorizagcdo do valor justo de propriedade é reconhecida na
demonstracao de resultado do exercicio do periodo em que referida valorizacdo, ou
desvalorizacédo, tenha ocorrido.

c. Passivo circulante

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os
encargos incorridos pro-rata dia.

12



HUSI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 30.017.492/0001-99
(Administrado pela Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 67.030.395/0001-46)
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3.3. Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Um ativo € reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor
puder ser mensurado com seguranca. Um passivo € reconhecido no balanco
patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo legal ou constituida como resultado
de um evento passado, sendo provavel que um recurso econdmico seja requerido para
liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das
variac6es monetarias ou cambiais incorridas. As provisdes sdo registradas tendo como
base as melhores estimativas do risco envolvido.

Os ativos e passivos sdo classificados como circulante quando € provavel que sua
realizacdo ou liquidacdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, S&o
demonstrados como ndo circulante.

3.4. Apuracao do resultado

O resultado das operacdes (receitas, custo e despesas) € apurado em conformidade
com o regime contabil de competéncia dos exercicios.

3.5. Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulagcéo na
data de encerramento do exercicio.

3.6. Ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstracfes contabeis faz a segregacéo entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacées que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de
um ou mais eventos futuros que néo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de
eventos além do controle do Fundo. N&o sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou
na demonstracéo do resultado.
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4. Ativos financeiros

Os titulos e valores mobiliarios em 31 de dezembro de 2021 estdo representados por:

31/12/2022 31/12/2021
Titulos e valores Mobiliarios Qtd. Valor Vencimento Qtd. Valor
Letras Financeiras do Tesouro 174 2.185 Apo6s 365 dias 22 245
Cotas de Fundos de investimento
MAM ZC FIRF - - Sem vencimento 470.523 488
Total 174 2.185 470.545 733

O valor de mercado € apurado com base nas taxas divulgadas pela Associacao Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA e B3 S.A. Brasil, Bolsa,
Balcao.

5. Propriedades para Investimento

Imoveis em Construcéo

31/12/2022 31/12/2021
Terrenos (a) - 7.221
Custo de Obra 129.400 94.957
Total 129.400 102.178

Movimentacao do exercicio

Custo de obra 31/12/2022 21/12/2021
Saldo Inicial 94.957 47.897
Retencao 5% valor de servicos 360 2.025
Constituicdo do periodo 10.682 45.035
Ajuste a valor justo 13.514 -
Atualizacédo INCC 2.666 -
Transferéncia para melhor classificagéo 7.221 -
Saldo Final 129.400 94.957

(@) Terrenos

Endereco: Rod. José Nelson Schincariol - CEP: 13301-590
Cédigo imovel: 73.833;

Matricula: 93.669;

Cidade: Itu 7/ SP;

Quadra: P/GL - 1;

Valor: R$ 7.050;

ITBI: R$ 141;

Cartorio / Registros: R$ 30.
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O Fundo recebeu com base no Boletim de Subscricdo de Cotas mediante
conferéncia de bens e outras avencas o terreno citado acima pelo valor total
de R$ 7.221.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve o pagamento de R$ 10.682
(R$ 45.035 em 2021) de custos relacionados a obra do hospital que esta sendo
construido no terreno.

Em AGC realizada em 18 de fevereiro de 2020, os cotistas aprovaram a
contratacdo da Construtora Baggio para a construcao do Hospital Unimed Salto
de Itu.

Em 30 de abril de 2020, deram inicio as obras do empreendimento composto
por duas Edificacbes, denominadas Unidade Hospitalar e Sede Administrativa
da Unimed Salto de Itu.

O complexo todo serd formado por um edificio principal para uso hospitalar,
com 8 pavimentos; uma edificacdo anexa para uso administrativo, com 5
pavimentos e um bloco de utilidade térreo, com um investimento inicial da
obra em torno de R$ 91.000, com prazo de execugdo e estimativa de conclusdo
até marco de 2022, entre a construcéo e equipamentos hospitalares.

O complexo hospitalar foi inaugurado em meados de 2022.
Unidade Hospitalar

o Civil: Alvenaria, chapisco e massa em todos os pavimentos.

Climatizacdo: Instalacdo de tubulacdo de CAG e dutos de ar. Drywall:
Execucéo de paredes e forro.

Elétrica: Infra seca, passagem de cabos, instalacdo de quadros de energia.
Elevadores: Montagem dos elevadores sociais.

Fachadas: Instalacdo de pele de vidro e ACM nas fachadas.

Gases Medicinais: Instalacdo de tubulagbes e derivacfes nos ambientes.
Pintura Interna: Pintura interna em diversos ambientes.

Piso Vinilico: execuc¢do no 1°, 2° e 3° pavimentos.

T.l.: Lancamento de cabos de l6gica/dados.

O O0OO0OO0OO0O0Oo

Sede Administrativa

o

Acabamentos: instalacdo de loucas e metais

o Civil: Montagem das estruturas metdalicas das divisorias articuladas no
subsolo.

o0 Elétrica: Instalacdo de tomadas e interruptores.
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Outros Servicos

0 Alvenaria de vedacao, chapisco e massa.
0 Escavacgoes e execucao de tubulagdes pluviais e de esgoto.
0 Obras de infraestrutura no perimetro externo (acessos Viarios).

Laudo de avaliacéo realizado pela Amaral dAvila engenharia de avalicbes para a
data base de 31/12/2022 utilizando do método de capitalizacdo de renda, com as
consideracdes do contrato firmado de aluguel com prazo de 20 anos e que o ativo
sera realizado ao término do contrato, o valor justo apurado no exercicio foi no
montante de R$ 129.400.

6. Instrumentos financeiros derivativos

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo néo possuia saldos
de operacbes em abertos com instrumentos financeiros derivativos.

7. Emissdo, subscricao, integralizacdo e negociacdo das cotas

As cotas correspondem a fracOes ideais do patriménio liqguido do Fundo, séo
nominativas, escriturais e de classe Unica, garantido aos seus titulares direitos
patrimoniais, politico e econémicos idénticos.

N&o ha limite de subscricdo de cotas por um mesmo investidor.
Novas emissdes de cotas dependerdo de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas.

Com relacao aos direitos dos Cotistas nas futuras emissdes de cotas, fica estabelecido
gue: (i) aos Cotistas em dia com suas obrigacdes para com o Fundo fica assegurado o
direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢cédo do nimero de cotas
gue possuirem, por prazo nao inferior a 10 dias Uteis, contados da data de concesséo
do registro de distribuicdo das novas cotas pela CVM ou da divulgacdo do comunicado
de inicio da oferta, conforme o caso; e (ii) as cotas objeto das futuras emissdes
assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas existentes.

No ato de subscricdo de cotas, cada Cotista devera: (i) assinar o termo de adesao a
ser disponibilizado pela Administradora, onde indicara um representante responsavel
pelo recebimento das comunicacfes a serem enviadas pela Administradora, nos
termos do Regulamento, fornecendo os competentes dados cadastrais, incluindo
telefone, endereco completo, inclusive endereco eletrdnico (e-mail); e (ii) assinar o
respectivo boletim de subscricdo e, se aplicavel, compromisso de investimento,
obrigando-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a integralizar as suas cotas
subscritas.
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As cotas deverdo ser subscritas até o final do periodo de distribuicdo indicado no
respectivo Suplemento, e integralizadas nos termos dos respectivos boletins de
subscri¢cdo, do compromisso de investimento, se houver, e do Regulamento.

O comprovante de depoésito ou transferéncia bancaria para a conta do Fundo seré
considerado como comprovante de integralizacdo das cotas pelo investidor.

Os recursos utilizados para integralizacdo de cotas deverdo estar imediatamente
disponiveis e transferiveis a Administradora, o0s quais serdo alocados pela
Administradora em uma conta segregada em nome do Fundo.

Seré permitida a integralizac@o de cotas em imdéveis, bem como em direitos relativos
a imoveis.

A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo
elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instru¢cdo CVM n°
472, e aprovado pela assembleia geral de Cotistas, exceto quando se tratar da
primeira oferta publica de distribui¢cdo de cotas do Fundo.

A Administradora podera realizar chamadas de capital para integralizacdo de cotas
(“Chamadas de Capital’), durante o prazo de duragédo do Fundo, por solicitacdo da
Gestora, e deverdo ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 10 dias Uteis de
antecedéncia, de correio eletronico dirigido para os Cotistas, conforme as informacgdes
constantes no compromisso de investimento e no boletim de subscricéo.

As cotas emitidas pelo Fundo poderéo ser registradas para negociacado no mercado de
bolsa ou de balcéo organizado administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Braisil,
Bolsa, Balcdo ou conforme previsédo do respectivo suplemento.

N&do obstante o disposto acima, as cotas emitidas pelo Fundo e ja integralizadas
poderdo ser alienadas fora do ambito de bolsas de valores e mercado de balcéo
organizado.

Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na aquisicdo das cotas negociadas no
mercado secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros
adquirentes.

Cabera a instituicdo intermediaria verificar se o investidor interessado em adquirir
cotas do Fundo em mercado secundario e a transacao a ser realizada por este atendem
aos requisitos estabelecidos no Regulamento.

A aquisicdo das cotas por investidor mediante operacdo realizada no mercado
secundéario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e
concordancia aos termos e condi¢ces do Regulamento, em especial: (i) as disposicoes
relativas a Politica de Investimento; e (ii) aos riscos inerentes ao investimento no
Fundo, ficando obrigado, a partir da data da aquisicdo das cotas, aos termos e
condi¢cdes do Regulamento, devendo, para tanto, assinar termo de adesédo ao
Regulamento.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram emitidas 4.902 cotas (11.098 em
2021) no montante R$ 4.902 (R$ 11.098 em 2021).

8. Resgate de cotas e amortizagdes

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patrimonio liquido, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos Ativos integrantes do patriménio do Fundo, no
prazo maximo de 30 dias de seu recebimento pelo Fundo.

N&o havera resgate de cotas, a ndo ser pela liquidacéo, antecipada ou ndo, do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve amortizacgdes.

9. Taxa de Administracédo e demais prestadores de servigos

Pelos servicos de administracdo, gestdo, controladoria, custodia, tesouraria e
escrituracdo do Fundo e de suas cotas, a Administradora receberd uma Taxa de
Administracdo equivalente a 0,30% ao ano, incidente sobre o patriménio liquido,
calculada diariamente, na base 1/252, e sera provisionada por dia util e paga até o 5°
dia atil do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas assegurado um valor minimo de R$ 20, o qual sera corrigido
anualmente pela variac&o positiva do indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”),
calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“FGV), ou outro indice que
venha a substitui-lo.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo devida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi apropriado a titulo de taxa de
administracdo o montante de R$ 348 (R$ 300 em 2021).

Outros prestadores de servico podem ser contratados pela Administradora, sendo
certo que a remuneracdo destes terceiros contratados, quando ndo estiverem
autorizadas pela Instrucdo CVM n° 472 e expressamente previstas como encargos do
Fundo, na forma do item abaixo, serdo deduzidas da Taxa de Administragao.

N&o sera cobrada taxa de performance ou de saida do Fundo.

Podera ser cobrada taxa de ingresso, desde que fixada pela assembleia geral de
Cotistas que aprovar a emissado de novas cotas, nos termos do Regulamento.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo nao reconheceu receita
de taxa de ingresso.

10. Classificacao de risco

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo ndo contratou nenhuma
empresa para a reavaliacao de risco.

11. Gerenciamento de Riscos

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do
mercado imobiliario e do mercado em geral, risco de crédito, risco sistémico,
condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacédo e nao
h& garantia de completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
Cotista.

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da
Gestora, do Consultor Especializado, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Creditos (“FGC”).

Nado existe qualquer promessa do Fundo, da Administradora, da Gestora ou do
Consultor Especializado acerca da rentabilidade das aplicac6es dos recursos do Fundo.

O Fundo e os Cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos que incluem, sem
limitacdo, aqueles descritos abaixo:

I. Risco de ndo implementacdo da politica de investimento: o Fundo tem como
principal objetivo adquirir o Imovel-Alvo e o recebimento dos rendimentos
decorrentes do Contrato de Locacdo. A efetiva celebracdo do contrato de compra e
venda do Imoével-Alvo e do Contrato de Locacdo depende de diversos fatores que
incluem, sem limitacdo, a concordancia das partes em relacdo ao preco de aquisicéo
e valor de locacao, respectivamente, e aos demais termos e condi¢cfes dos referidos
instrumentos.

Adicionalmente, os recursos captados no contexto da Primeira Emissdo foram
dimensionados para o pagamento do preco de aquisi¢cdo do Imovel-Alvo e realizacao
dos projetos de construcao do Empreendimento, sendo certo que a efetiva construcao
do Empreendimento pelo Fundo dependera do sucesso de uma nova captacdo de
recursos pelo Fundo. Desta forma, poderd ndo ser possivel a implementacdo da
Politica de Investimento, o que podera frustrar a expectativa de rendimento dos
Cotistas, bem como causar a perda total ou parcial dos valores investidos no Fundo;
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Il. Risco de construcdo do empreendimento e relacionados ao setor imobiliario:
tendo em vista que o Empreendimento ainda esta em fase de desenvolvimento de
projeto, o prazo estimado de obra podera sofrer alteracéo, seja por fatores climéticos,
ambientais, geoldgicos, arqueoldgicos ou quaisquer outros que possam afetar direta
ou indiretamente os prazos pré-estabelecidos no contrato de construcdo. O setor
imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam, dentre outras, as
atividades de locacéo, reforma e ampliagdo de imdveis.

Dessa forma, a realizagéo da construgcdo do Empreendimento pode estar condicionada
a obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais,
limitacOes relacionadas a edificacdes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos
para protecdo ao consumidor. Neste contexto, referidas leis e regulamentos
atualmente existentes, ou que venham a ser criados a partir desta data, poderao
impactar adversamente os resultados do Fundo e a rentabilidade das cotas. Além
disso, o setor imobiliario esta sujeito a leis e regulamentos ambientais federais,
estaduais e municipais.

Essas leis e regulamentos ambientais podem exigir a realizacdo e/ou acarretar atrasos
na realizacdo da Construcdo do Empreendimento, fazendo com que o Fundo incorra
em custos significativos para cumpri-las. O eventual descumprimento de leis e
regulamentos ambientais também pode acarretar a imposicdo de sancdes
administrativas, civeis e criminais, tais como, mas ndo se limitando, multas e
indenizacdes. As leis e regulamentos que regem o setor imobiliario brasileiro, assim
como as leis e regulamentos ambientais, podem se tornar mais restritivas, sendo que
gualguer aumento de restri¢cdes pode afetar adversamente os negocios do Fundo e a
sua rentabilidade. Os fatores descritos acima poderdo afetar adversamente as
atividades do Fundo a rentabilidade dos Cotistas;

lll.Riscos relacionados ao construtor: o construtor eventualmente contratado pelo
Fundo para construcdo do Empreendimento pode ter problemas financeiros,
corporativos, de alto endividamento e performance comercial deficiente de outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso das obras do projeto do
Empreendimento, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto;

IV.Risco de discussao judicial do contrato de locacédo: a edi¢do da Lei n.© 12.744/12
convalida a existéncia de contratos de locacdo na modalidade Built to Suit e
estabelece que as condi¢des livremente pactuadas pelas partes nesses contratos
deverdo prevalecer. Nao obstante, em razdo da inexisténcia de jurisprudéncia no que
tange a interpretacdo de contratos de locacdo na modalidade Built to Suit a luz da
Lei n.° 12.744/12, o Fundo podera enfrentar dificuldades caso ocorra a eventual
discussdo judicial do Contrato de Locacdo, que podem incluir, sem limitacdo, a
legalidade da multa devida ao Fundo no caso de rescisdo antecipada por inciativa do
Locatario, e a possibilidade de revisdo do valor locaticio tendo como base o valor de
mercado. Esse fator podera impactar adversamente os resultados do Fundo;
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V. Risco de liquidag¢do do fundo em virtude do exercicio da op¢do de compra: o
Fundo outorgara ao Locatario a Opcdo de Compra. Deste modo, caso a Opcdo de
Compra venha a ser exercida o Fundo sera liquidado, sendo as suas cotas resgatadas,
mediante o pagamento aos Cotistas em moeda corrente nacional do valor das cotas
do Fundo apurado quando da sua liquidagdo. Assim, o Cotista podera, a qualquer
momento a partir da data em que a Opcao de Compra possa ser exercida, receber os
seus recursos anteriormente ao prazo pretendido ou estimado, ficando o horizonte de
investimento do Cotista reduzido. Além disso, apds o término do prazo de locacéao,
caso o Locatario ndo exerca a Opcdo de Compra do Imével-Alvo, o Fundo podera
encontrar dificuldades em realizar sua alienacdo ou locagéo a terceiros;

VI.Riscos decorrentes de eventos da natureza: eventos da natureza como exemplo
vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, podem atingir o Imével-Alvo, acarretando assim
na perda de sua substancia econdmica e, consequentemente, em prejuizos para o
Fundo e os Cotistas;

VII.  Risco de sinistro: no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Imével-
Alvo e/ou do Empreendimento, 0s recursos obtidos pela cobertura do seguro
eventualmente contratado dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indeniza¢cfes que
eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apolices. Na hipdtese
de os valores eventualmente pagos pela seguradora virem a néo ser suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada a assembleia geral de Cotistas para que
os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um
efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo;

VIII. Risco de crédito: a rentabilidade do Fundo dependera primordialmente do
recebimento dos valores devidos pelo Locatario nos termos do Contrato de Locacéao.
Caso ocorra o atraso ou inadimplemento dos valores devidos a titulo de aluguel, por
guaisquer motivos, os resultados do Fundo serdo materialmente afetados. Em garantia
das obrigacfGes pecuniarias assumidas pelo Locatario no ambito do Contrato de
Locacdo, o Locatario devera constituir garantia de (a) cessdo fiduciaria de direitos
creditorios decorrentes (i) de contratos de operacédo de planos privados de assisténcia
a salde e prestacao de servicos de saude e atividades analogas, nos termos do artigo
66-B da Lei 4.728, de 14 de julho de 1954, conforme alterada e dos Artigos 18 a 20 da
Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada e (ii) dos recursos
depositados e/ou mantidos em conta corrente a ser aberta e mantida pelo Locatario
em uma instituicdo financeira autorizada ou outra que seja aprovada pelo Fundo, a
gual serd movimentavel exclusivamente nos termos descritos no contrato de locacéo,
e (b) carta de fianca bancaria emitida por uma instituicdo financeira autorizada, no
valor equivalente a 12 vezes o valor mensal da locacéo vigente na data da contratacao.
Maiores informacBes sobre as garantias podem ser encontradas no contrato de
locacdo, disponivel na sede da Administradora;
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IX.Riscos relacionados as garantias: ndo ha garantia de que as garantias constituidas
pelo Locatéario em beneficio do Fundo, nos termos do contrato de locagdo, sejam
aperfeicoadas ou que serdo suficientes em caso de excussdo. Caso, por qualquer
razdo, as referidas garantias ndo sejam aperfeicoadas ou ndo sejam suficientes, 0s
resultados do Fundo serdo materialmente afetados.

X. Risco de concentracao da carteira do Fundo em um unico Imével-Alvo: o Fundo
destinara os recursos captados para a aquisicao do Imével-Alvo e desenvolvimento do
Empreendimento, que serd locado exclusivamente pelo Locatario. Assim, o Fundo
estard exposto aos riscos inerentes a concentracdo da carteira em um Unico Imével-
Alvo, um Unico Empreendimento, e um Unico locatario;

XI.Riscos de mercado relacionados a fatores macroecondémicos, politica
governamental e globalizagéo: o Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo
Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro
para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria
envolveram, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicbes macroeconbmicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢édo de medidas
gue possam resultar na flutuacado da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de
precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo
impactar os negaocios, as condi¢des financeiras e os resultados operacionais do Fundo,
e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas. 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. Nesse sentido, os Cotistas néo estéo livres
de perdas oriundas da ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de variaveis exdgenas
decorrentes de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica ou econémica que modifigquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro. Em
tais hipdteses, portanto, ndo sera devido pelo Fundo, pela Administradora ou pela
Gestora qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso 0s
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo decorrente destes eventos;
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XIll.  Riscos de liquidez das cotas: a aplicacdo em cotas de um fundo de
investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, o0s
fundos de investimento imobiliario sdo constituidos, sempre, na forma de condominios
fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas.
Sendo assim, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades ou mesmo nédo conseguir
realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, mesmo sendo estas
admitidas para negociacdo no mercado de bolsa ou de balcéo organizado. Desse modo,
o investidor que adquirir as cotas devera estar ciente de que o investimento no Fundo
€ um investimento de longo prazo e que ndo podera resgatar suas cotas, sendo quando
da liquidacéo, antecipada ou nédo, do Fundo;

XIll.  Risco de liquidez da carteira do Fundo: tendo em vista o investimento
preponderante do Fundo no Imével-Alvo, cuja natureza € eminentemente de ativo
iliguido, o Fundo podera ndo conseguir alienar tal ativo quando desejado ou
necessario, podendo gerar efeitos adversos na capacidade do Fundo de pagar
amortizagdes, rendimentos ou resgate de cotas, na hipdtese de liquidacdo do Fundo.
Adicionalmente, a locacdo do Imovel-Alvo também esta sujeita a periodos de
dificuldade causados pela negociabilidade do mercado imobiliario. O Fundo podera
encontrar dificuldades para negociar o Imével-Alvo, nos termos e condi¢cdes desejados
pelo Fundo. Desta maneira, o Fundo podera se ver obrigado a negociar o valor dos
aluguéis por precos menores, 0 que podera impactar a rentabilidade das cotas do
Fundo;

XIV. Riscos relativos a rentabilidade do investimento: o investimento em cotas de
um fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependera do resultado da
administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, 0s
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes da locacdo do
Imével-Alvo. Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que Ihes
serdo pagos a partir da percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios,
assim como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de
Renda de Fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo
entre a data de captacédo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo do Imovel-Alvo,
desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderéo ser aplicados temporariamente
em Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo;

XV. Risco relativos as receitas mais relevantes do Fundo: a rentabilidade do
Fundo depende, preponderantemente, das receitas auferidas com a locacéo atipica
do Imével-Alvo de forma que a interrupcdo dos pagamentos devidos nos termos do
Contrato de Locacéo, por qualquer motivo, impactara adversamente os resultados do
Fundo e os valores a serem distribuidos aos Cotistas.
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XVI.  Risco de conflito de interesses: o Regulamento prevé determinados atos que
caracterizam conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo
e a Gestora ou entre o Fundo e o Consultor Especializado, que dependem de aprovacao
prévia e informada da assembleia geral de Cotistas. A Administradora exerce também
a funcdo de Gestora do Fundo. A concentragcédo de fungbes no ambito do Fundo traz
riscos, na medida em que todas as principais decisfes relacionadas ao Fundo séo
tomadas por uma mesma entidade, sendo certo que ndo ha qualquer outro prestador
de servigo que supervisione as atividades da Administradora;

XVII. Risco operacional: Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo dependem
diretamente de administragcdo e gestdo efetivas e adequadas, por parte da
Administradora, da Gestora e do Consultor Especializado, sujeitando-se a ocorréncia
de eventuais riscos operacionais destes prestadores de servicos com relacdo aos
Ativos. Caso tais riscos de ordem operacional venham a ocorrer, poderdo afetar a
rentabilidade das cotas do Fundo;

XVIII. Risco relativo a concentracéo e pulverizacdo: podera ocorrer a situacdo em
gue um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissédo de cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcédo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios; e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas;

XIX.  Riscos de néo distribuicédo da totalidade das cotas das emissdes do Fundo ou
de colocacao parcial das cotas do Fundo: caso ndo sejam subscritas todas as cotas
de cada emissdo do Fundo ou caso o numero de cotas ndo atinja o valor minimo para
manutencao da Primeira Emissdo, a Administradora fara a devolucdo, mediante rateio
entre os subscritores dos recursos financeiros eventualmente recebidos para fins de
integralizacdo de cotas, nas proporcdes das cotas integralizadas e acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo no periodo, se houver;

XX.  Risco de diluicdo: na eventualidade de novas emissdes de cotas do Fundo, 0s
Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida.

XXI. Risco de governanca: algumas matérias estdo sujeitas a deliberacdo por
guorum qualificado, de forma que pode ser possivel o ndo comparecimento de Cotistas
suficientes para a tomada de decisdo em assembleia geral de Cotistas, podendo
impactar adversamente nas atividades e rentabilidade do Fundo na aprovacdo de
determinadas matérias em razao da auséncia de quérum;

XXIl. Risco de alteracdo do Regulamento: o Regulamento podera sofrer alteracdes
em razdo de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por
deliberagéo da assembleia geral de Cotistas. Referidas alteracdes poderdo afetar o
modus operandi do Fundo e implicar em perdas patrimoniais aos Cotistas;
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XXIll. Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos: as aplicacdes realizadas
no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Administradora ou da Gestora, ou
com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Creéditos
(“FGC”), podendo, portanto, ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas;

XXIV. Propriedade das cotas e ndo dos imOveis: apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das cotas ndo confere
aos Cotistas propriedade direta sobre os imoveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os Ativos de modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de
cotas possuidas;

XXV. Risco de desvalorizacéo: o Imével-Alvo podera se desvalorizar por eventos que
incluem, sem limitacgdo: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia,
(i) mudanga de zoneamento ou regulatorios que impactem diretamente o local do
Imovel-Alvo, seja possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do Imével-Alvo limitando sua valorizagéo ou potencial de revenda, (iii)
mudancas socioecondémicas que impactem exclusivamente a microrregido como, por
exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca piorando a area
de influéncia para uso hospitalar, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao Imovel-Alvo e (v) restricbes de
infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicac0es, transporte publico entre outros;

XXVI. Riscos inerentes a propriedade do Imével-Alvo: o Empreendimento podera
apresentar riscos decorrentes tanto de sua construgdo, como de sua operacdo. O
Fundo, na qualidade de proprietario do Imovel-Alvo sobre o qual sera construido o
Empreendimento, podera ser chamado a responder diretamente por eventuais
indenizacdes ou reclamacbes relacionadas ao Imovel-Alvo e a operacdo do
Empreendimento, incluindo sem limitacdo aquelas de natureza civel, trabalhista,
previdenciéaria, tributaria e/ou ambiental, circunstancias estas que podem implicar
em desembolsos de valores relevantes pelo Fundo, e consequentemente, pelos
Cotistas;

XXVII. Risco de desapropriacdo: em razao de ato unilateral do Poder Publico visando
o atendimento do interesse publico, por meio da expedicédo de Decreto Expropriatério,
o Imével-Alvo podera eventualmente ser objeto de desapropriacdo, total ou parcial,
implicando na perda da propriedade e, assim, afetando a rentabilidade das cotas do
Fundo. Neste contexto, ndo ha garantias juridicas no sentido de que a indenizacéo a
ser paga pelo Poder Pablico por decorréncia da desapropriacdo seja suficiente para
cobrir o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo;
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XXVIII. Riscos das contingéncias ambientais: problemas ambientais podem ocorrer,
como exemplo, vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto
sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, a perda
de substancia econémica do Imével-Alvo e/ou de imdveis situados nas proximidades
das &reas atingidas por estes. Em adicdo, eventuais contingéncias ambientais,
inclusive decorrentes da operacdo do Empreendimento, podem culminar em
responsabilidade pecuniaria ao Fundo (indenizacbes e multas por prejuizo causados
ao meio ambiente), implicando em alguns casos na rescisdo do contrato de locacéo,
de tal modo que a rentabilidade das cotas do Fundo podera ser afetada de forma
adversa;

XXIX. Riscos de despesas extraordinarias: o Fundo, na qualidade de proprietario,
direto ou indireto, do Imodvel-Alvo, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracgéo,
conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencédo do
Imével-Alvo. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na
rentabilidade das cotas do Fundo. Adicionalmente, o Fundo estara sujeito a despesas
e custos decorrentes de acfes judiciais necessarias para a cobranca de alugueres
inadimplidos, acfes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem
como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos,
custos para reforma ou recuperacdo de imoveis inaptos apos a devolucédo do Imével-
Alvo, se for o caso;

XXX. Risco de alteracdo da legislacdo: a legislacdo aplicavel ao Imovel-Alvo, ao
Empreendimento e aos Cotistas, incluindo, mas ndo se limitando, a legislacédo
tributaria e legislacdo imobiliaria estdo sujeitas a alteracfes. Estes eventos podem
impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as condicbes para a
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas;

XXXI. Risco de derivativos: com relacdo a determinados investimentos, o Fundo
podera utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protecéo) 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 sO
podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso
desses mecanismos de protecdo, mudancas ndo previstas nas taxas de juros, precos
dos valores mobiliarios ou taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho
em geral para o Fundo em comparacdo ao cenario em que tais operacfes de hedge
nao tivessem sido contratadas;
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XXXII. Risco tributério: a Lei n® 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento
imobiliario sejam isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i)
distribuam, pelo menos, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios
gue ndo tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25%
das cotas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99, os dividendos distribuidos aos
Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte
pela aliquota de 20%. N&o obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 Cotistas,
cada Cotista ndo seja titular de cotas que Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e, ainda,
tenha suas cotas admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado, de acordo com o Artigo 3°, paragrafo unico, inciso II,
da Lei n°® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas ficam isentos do imposto de renda na fonte
e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas. Dessa forma, o Fundo apenas tera
referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes condi¢des: (i) possua, no
minimo, 50 Cotistas; (ii) tenha suas cotas admitidas a negociacdo no mercado de bolsa
ou de balcdo regulamentados; e desde que (iii) o Cotista pessoa fisica nédo seja titular
de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e
variavel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n°® 9.779/99, circunstancia que
podera afetar a rentabilidade esperada para as cotas do Fundo. N&o esta sujeita a
esta tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de
Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario, nos termos da Lei n° 12.024,
de 27 de agosto de 2009, conforme alterada. Caso ndo seja atingido o minimo de 50
investidores na Primeira Emissdo, os Cotistas do Fundo néo terdo as prerrogativas de
isencdo de imposto de renda acima referido;

XXXIII. Risco regulatorio. A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo
apoia-se em um conjunto de obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacao
e regulamentacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacfes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacdo financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido;

XXXIV.Risco juridico: o Fundo podera ser réu em diversas acdes, nas esferas civel,
tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados
favoraveis ou que eventuais processos arbitrais, judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, € possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscricéo e integralizacdo de novas
cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das
diligéncias realizadas, € possivel que existam contingéncias nédo identificadas ou nédo
identificaveis que possam onerar o Fundo e o valor de suas cotas;
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XXXV. Risco da morosidade da justica brasileira: o Fundo poderad ser parte em
demandas judiciais relacionadas ao Imoével-Alvo, tanto no polo ativo quanto no polo
passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucéo de tais
demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de
que o Fundo obteré resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas ao
Imoével-Alvo e, consequentemente, podera impactar negativamente no patrimoénio do
Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das cotas;

XXXVI.Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo: embora as regras
tributérias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao
de novos tributos, interpretacao diversa da legislacédo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos, ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Além disso, cumpre
mencionar que existe a possibilidade da Secretaria da Receita Federal ter
interpretacéo diferente da Administradora quanto ao néo enquadramento do Fundo
como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a
sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas
condicdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo do rendimento a ser
pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacfes que anteriormente entendia serem isentas, podendo
inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operacoes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento
a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das cotas. Um exemplo disto € o
entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado, em 25 de junho de 2014, na
Solucéo de Consulta n° 181 - Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, no sentido de
gue os fundos de investimento imobiliario passaram a ser obrigados a recolher o
Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posicfes de sua
carteira de cotas de fundos de investimento imobiliario, fato este que aumentou, de
certa forma, a carga tributaria aplicavel aos fundos de investimento imobiliario; e

XXXVII. Demais riscos: o Fundo também podera estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes,
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes
judiciais.

12. Politica de distribuicdo de resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razéo de
suas atividades.
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O Fundo devera distribuir aos seus Cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos
pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, descontadas as despesas ordinarias
do Fundo e a provisdo de reservas, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo
Unico do Artigo 10 da Lei n°® 8.668/93. Nao obstante, o Fundo podera, a critério da
Administradora, levantar balanco ou balancete intermediario, mensal ou trimestral,
para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de antecipacédo dos resultados do
semestre a que se refiram, respeitada a vedacao de adiantamento de rendas futuras
aos Cotistas.

Os resultados apurados na forma do item anterior serdo distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 10° dia util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipacao
sera pago no prazo maximo de 10 dias uteis contado do encerramento do semestre,
salvo no caso de a assembleia geral de Cotistas deliberar acerca de outra destinacao
de tais recursos, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora.

Fardo jus aos rendimentos do Fundo os titulares de cotas adimplentes no fechamento
do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pela
Administradora, exercendo a qualidade de escrituracao.

2022 2021
(+) Recitas apurados no exercicio segundo o regime de competéncia 23.572 566
(- ) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime de competéncia (610) (399)
(=) Lucro/ (Prejuizo) contébil apurado no exercicio segundo o
regime de competéncia 22.962 136
(- ) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do FlI (17.165) (551)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo caixa do Fll 49 29
(=) (Prejuizo) ajustado, base para o calculo da distribuicao 5.847 (355)
Resultado distribuido no exercicio 5.473 -
Percentual do resultado contabil recebido/pago distribuido 95,00% 0%

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo distribuiu rendimentos aos
cotistas no montante de R$ 5.473 (R$ 0 em 2021).

13. Prestadores de servigos

A custodia dos titulos e valores mobiliarios, bem como dos outros ativos financeiros
integrantes da carteira do Fundo estdo, conforme o caso, custodiados pelo Sistema
Especial de Liquidacdo e Custddia (“Selic’) e pela Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.
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A gestdo dos ativos da carteira € prestada pela Trustee Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

O Consultor Especializado do Fundo é a Verum Produtos Estruturados Ltda., com sede
na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Bandeira Paulista, n°® 65, conj. 92, Itaim Bibi,
CEP 04532-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 23.759.449/0001-33, contratada pelo
Fundo para prestacdo do servico de consultoria especializada (*“Consultor
Especializado™).

Pelos servicos de consultoria especializada, o Fundo pagard ao Consultor
Especializado: (a) mensalmente, o valor fixo de R$ 10 (“Remuneracao Fixa); e (b) o
valor equivalente a 1,8% do montante total de cotas objeto da segunda emissdo do
Fundo que forem efetivamente colocadas por meio de uma oferta publica primaria de
distribuicdo de cotas, realizada nos termos da Instrucdo CVM n° 400 (“Remuneracao
Variavel”).

A Remuneracao Fixa serd paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° dia util do
més subsequente ao dos servicos prestados, a partir do pagamento do primeiro aluguel
nos termos do contrato de locacdo. O valor da Remuneracéo Fixa sera corrigido desde
a data da celebracédo do contrato de consultoria técnica especializada.

A remuneracao variavel sera devida em uma Unica parcela, até 10 dias contados da
conclusdo da oferta publica primaria de cotas realizada nos termos da Instrugcdo CVM
n° 400.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve despesas de
remuneracao variavel.

14. Rentabilidade

A rentabilidade proporcionada pelo Fundo e o valor nominal da cota no encerramento
dos exercicios estdo demonstrados como segue:

Rentabilidade em %

Data Valor da Cota Fundo
mensal acumulada

31/12/21 957,177050

31/01/22 965,776489 0,90% 0,90%
25/02/22 968,725768 0,31% 1,21%
31/03/22 976,037693 0,75% 1,97%
29/04/22 979,144571 0,32% 2,30%
31/05/22 980,974567 0,19% 2,49%
30/06/22 983,089296 0,22% 2,71%
29/07/22 990,926058 0,80% 3,53%
31/08/22 991,717037 0,08% 3,61%
30/09/22 991,614541 (0,01%) 3,60%
31/10/22 999,926414 0,84% 4,47%
30/11/22 991,671910 (0,83%) 3,60%
30/12/22 1.109,279399 11,86% 15,89%
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A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

15. Encargos debitados ao Fundo

Encargos Debitados ao Fundo 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
PATRIMONIO LIQUIDO MEDIO 113.850 96.577
DESPESAS ADMINISTRATIVAS (608) (0,54%) (388) (0,40%)
Despesas com taxa de administracdo (348) (0,31%) (300) (0,31%)
Despesas com auditoria e custodia (54) (0,05%) (11) (0,01%)
Despesas de servicos técnicos (150) (0,13%) - 0,00%
Despesas tributarias 3) 0,00% (4) 0,00%
Demais despesas de servigos do sistema financeiro (15) (0,01%) (48) (0,05%)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (20) (0,02%) (25) (0,03%)
Outras receitas e despesas (18) (0,02%) - 0,00%
TOTAL DAS DESPESAS (608) (0,54%) (388) (0,40%)

16. Imposto de renda
Imposto de Renda

Como regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira ndo estdo sujeitos
a tributacdo pelo imposto de renda, desde que o Fundo (i) atenda a legislacéo e a
regulamentacdo da CVM aplicaveis, devendo, dentre outros, distribuir, pelo menos,
95% dos rendimentos 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; e (ii) ndo aplique recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas. Caso o segundo
requisito mencionado ndo seja cumprido, o Fundo sera equiparado as pessoas juridicas
para fins fiscais.

Como excecdo a regra geral de ndo tributacdo descrita no Regulamento, os
rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacbes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, salvo em relacéo as aplicacdes financeiras referentes
a LH, CRI, LCI e cotas de fundos de investimento imobiliario admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicacdes financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda pago pela carteira
sobre aplicagcfes financeiras podera ser compensado com o imposto de renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos ao seu Cotista.

IOF/Titulos

As aplicacbes realizadas pelo Fundo estdo atualmente sujeitas a incidéncia do
IOF/Titulos a aliquota de 0%, sendo possivel sua majoracédo a qualquer tempo,
mediante ato do governo brasileiro, até o percentual de 1,5% ao dia, relativamente a
transacdes ocorridas apos esse eventual aumento.
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Tributacdo Aplicavel ao Cotista do Fundo
Imposto de Renda

A tributacdo dos Cotistas do Fundo pelo imposto de renda tomara por base (i) a
residéncia dos Cotistas (a) no Brasil, ou (b) no exterior; e (ii) alguns eventos
financeiros que caracterizam o recebimento de rendimento e a sua consequente
tributacdo: (a) a cessdo ou alienacdo de cotas, (b) o resgate de cotas, (c) a
amortizacdo de cotas, e (d) a distribuicdo de lucros pelo Fundo, nos casos
expressamente previstos no Regulamento.

Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a
aliqguota de 20%. Adicionalmente, sobre os rendimentos decorrentes de negociacdes
em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcédo néo
organizado com intermediacéo, havera retencédo do imposto de renda a aliquota de
0,005%.

Cotistas residentes no Exterior

Regra geral, os Cotistas residentes no exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas residentes no Brasil. Todavia, a legislacdo prevé
tratamento tributario privilegiado, para os investidores estrangeiros que (i) nao
residirem em pais ou jurisdicdo com tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus
recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo CMN n°
4.373/14. Caso essas condicdes sejam observadas, a tributacdo dos ganhos e
rendimentos do investidor estrangeiro se dard da seguinte forma: (a) os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo seréo tributados a aliquota de 15%; (b) os ganhos
auferidos na cessdo ou alienacdo das cotas em bolsa de valores ndo estardo sujeitos
ao IR. A lista de paises e jurisdicbes cuja tributacéo € classificada como favorecida
consta da Instrucdo Normativa RFB n° 1.037, de 04 de junho 2010.

IOF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda
brasileira para moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em cotas,
estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de
cambio estar sujeita a aliquota de 0,38%, as operacfes de cambio realizadas em razao
do ingresso e da remessa de recursos por cotistas ndo residentes relativos a
investimentos no Fundo estéo sujeitas as seguintes aliquotas: 0% para o ingresso, e 0%
para a remessa de recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de
25%, relativamente a transacdes ocorridas apds esse eventual aumento.
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IOF/Titulos

E cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liquidago ou repactuacao
das cotas, limitado a um percentual do rendimento da operacdo. Os rendimentos
tributaveis sdo progressivamente reduzidos em fungdo do tempo em até 30 dias,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto n°® 6.306/07, sendo este limite igual a
0% do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em
qgualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer tempo, por ato
do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% ao dia.

17. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucdo n°® 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-
se que a Administracdo, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
BDO RCS Auditores Independentes S.S. relacionados aos fundos de investimento por
ele administrados que nédo aos servicos de auditoria externa em patamares superiores
a 5% do total dos custos de auditoria externa referentes a estes fundos. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer funcgdes gerenciais no seu cliente ou promover
interesses deste.

18. Transacdes com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possuia saldo de R$ 9 (R$ 6.098 em 2021) em
conta de deposito junto a Administradora, além da taxa de administracdo mencionada
na nota explicativa n® 9, o Fundo possuia saldo a pagar de R$ 61 (R$ 29 em 2021) com
a Administradora.

19. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos
dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

20. Deliberacdes em Assembleia

Termo de apuracao da consulta formal aos cotistas - 28 de junho de 2022

Ratificacdo quanto a celebracado dos aditivos ao Contrato de Construcdo do Regime de
Empreitada Total por Prego Global Com Fornecimento de Materiais e Mao de Obra e
Equipamentos entre o referido fundo e a J. A. BAGGIO Construcdes LTDA.,

devidamente formalizado em 19 de fevereiro de 2020, posteriormente aditado em 31
de marco de 2021, em 06 de maio de 2021 e 20 de julho de 2021;
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2) A substituicdo da prestacdo do servico de Gestdo do Fundo, atualmente exercido
pela Administradora, com a contratacdo da INVESTCOOP ASSET MANAGEMENT LTDA.,
inscrita no CNPJ/ME sob n° 31.681.693/0001-59, com sede na Alameda Ministro Rocha
Azevedo, n° 346, 5° Andar - Cerqueira Cesar, estado e cidade de S&o Paulo,
devidamente autorizada a prestar o referido servico conforme Ato Declaratério
n® 17.082, de 15 de abril de 2019;

3) Alteracdo da clausula 4.1.2.1 do regulamento do Fundo, para prever a possibilidade
de aditar documentos sem assembleia geral de cotistas, caso estejam em
conformidade com os documentos ja celebrados. Havendo a aprovacao, tal clausula
passara a reger da seguinte forma: "A celebragdo pelo fundo (a) do Contrato de
Locacéo; (b) do contrato de construcdo do Empreendimento a ser celebrado pelo
Fundo no qualidade de contratante, (c) de outros contratos com um mesmo prestador
de servicos que, individualmente ou em conjunto, envolvam valor igual ou superior a
R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), e (d) dos aditamentos e demais documentos
relacionados aos documentos referidos nas alineas "a" e "c" acima nas hipoteses de (i)
alteracéo do prazo de locacgédo; ou (ii) majoracao do valor do obra em montante acima
do previsto no alinea (c) anterior, dependerao de deliberacdo e aprovacéo preé via pela
Assembleia Geral de Cotistas, conforme previsto no item 8.1, alinea (xiii), abaixo".

Apuracéo dos votos:

Item |
Aprovacao Rejeicéo Abstencéo
41,8951% 8,2419% 0,0000%
Iltem I
Aprovacao Rejeicdo Abstencéao
41,8951% 8,2419% 0,0000%
[tem Il
Aprovacao Rejeicdo Abstencéo
18,2140% 31,9230% 0,0000%

21. Eventos subsequentes

N&o ocorreram eventos subsequentes apos o encerramento do exercicio social em 31
de dezembro de 2022.

O contador e o diretor responsavel pelo Fundo estéo relacionados abaixo:

= Reinaldo Dantas - Contador - CRC 1 SP 110.330/0-6;
= Artur Martins de Figueiredo - diretor responsavel.
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