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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabeis

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Praia do Flamengo, 154 | 4° andar |
Botafogo - Rio de Janeiro | RJ | Brasil

T +55 21 3512.4100

Aos Cotistas e a Administradora do

BFC Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

Rio de Janeiro - RJ

Opiniao
Examinamos as demonstragdes contabeis do BFC Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (“Fundo”), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022, e as respectivas demonstragdes do

resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do BFC Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa, para o
exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliario, regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

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

Principais assuntos de auditoria (“PAA”) 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 demonstragdes contabeis como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Propriedades para investimento — Imdveis acabados para renda
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um Principal Assunto de Auditoria

Conforme descrito na nota explicativa n2 6 as demonstragdes contabeis, o Fundo em 31 de dezembro de
2022, detinha propriedade para investimento avaliadas ao valor justo, no montante de R$ 764.200 mil, o
que equivale a 192,29% do Patriménio Liquido do Fundo. A Administradora estima o valor baseando-se
em avaliagdo econdmico-financeira preparada por avaliadores externos, conforme critérios definidos no
regulamento do Fundo, em fungéo de n&o haver um mercado ativo para o investimento descrito.
Entendemos que, para a elaboragao de uma avaliagédo econémico-financeira de um investimento, é
possivel o uso de diversas técnicas de avaliagdo e premissas, as quais podem resultar em estimativas de
valor justo com diferencas significantes. Sendo assim, em nosso julgamento consideramos o tratamento
deste assunto como relevante para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao se limitaram a: (i) conciliagdo contabil da carteira;
(i) analise da matricula do imovel; (i) envolvimento de nossos especialistas em finangas corporativas
para testar o valor justo das propriedades para investimento, que efetuaram os procedimentos de analise
da razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores e concluiram sobre os
resultados obtidos nas proje¢des pelo método da capitalizagdo de renda através de fluxo de caixa
descontado; (iv) recalculo do contrato para receitas de aluguel; (v) teste de aderéncia entre as
informacgdes registradas e as divulgagdes efetuadas na demonstragéo contabil.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos resultados dos procedimentos efetuados e nas
evidéncias de auditoria obtidas, os critérios e premissas adotadas pela administradora do Fundo, para a
mensuracgao do valor justo da propriedade para investimento e o respectivo resultado obtido no exercicio,
s&o0 razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Valores correspondentes ao exercicio anterior

O exame das demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, apresentado para
fins comparativos, foi conduzido sob a responsabilidade de outro auditor independente, que emitiu relatério
de auditoria, datado de 31 de margo de 2022, sem modificagao.
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Responsabilidades da administracéo e da governanga pelas demonstracoes
contabeis

A Administragéo é responsavel pela elaboragao e adequada apresentagédo das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao
de demonstragdes contabeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragédo das demonstragdes contabeis, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis,
a nao ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragées contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstra¢des contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distorgbes relevantes existentes. As distor¢gdes 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 econémicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorcao relevante resultante
de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou representagdes falsas intencionais;

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

e Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo;

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

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragbes contébeis, inclusive as
divulgacbes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragéo 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 comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacédo 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 comunicagdo para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 29 de margo de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0 -1

Marcio Romulo I?ereira
Contador CRC 1RJ- 076.774-O-7
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BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.145.875/0001-05

ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais)

Nota 2022 % PL 2021 % PL
ATIVO
CIRCULANTE 24.748 6,23 20.743 6,34
Disponibilidades 165 0,04 409 0,13
Bancos 165 0,04 409 0,13
Aplicagdes financeiras 4 10.342 2,61 9.175 2,80
Cotas de fundos de investimento
Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento 6.182 1,56 5.597 1,71
BKFD Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento Renda Fixa Crédito Privado 4.160 1,05 3.578 1,09
Valores a receber 9.208 2,32 7.987 2,44
Alugueis a receber 5 9.208 2,32 7.987 2,44
Outros valores a receber 5.033 1,26 3.172 0,97
Deposito de caugéo a receber 8 4.604 1,16 2.663 0,81
Valores a receber - BCFUND 416 0,10 416 0,13
Outros valores a receber 13 - 93 0,03
ATIVO
NAO CIRCULANTE 764.200 192,29 699.600 213,93
PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
Imoveis acabados para renda 6 764.200 192,29 699.600 213,93
TOTAL DO ATIVO 788.948 198,52 720.343 220,27
PASSIVO
CIRCULANTE 5.648 1,41 10.977 3,36
Valor a pagar CRI 8 4.811 1,21 10.122 3,10
Condominio e IPTU a pagar 492 0,12 406 0,12
Taxa de administragdo e custédia 47 0,01 40 0,01
Consultoria de iméveis 256 0,06 - -
Demais valores a pagar 42 0,01 409 0,13
NAO CIRCULANTE 385.885 97,11 382.345 116,92
Valor a pagar CRI 302.435 76,10 306.127 93,61
Valores a pagar - aquisicdo de iméveis 77.477 19,50 70.686 21,62
Provisédo caugao 5.973 1,51 5.532 1,69
TOTAL DO PASSIVO 391.533 98,52 393.322 120,28
PATRIMONIO LIQUIDO 397.415 100,00 327.021 100,00
Cotas integralizadas 10 277.350 69,79 258.350 79,00
Amortizagdo de cotas (96.596) (24,31) (96.596) (29,54)
Lucros acumulados 216.661 54,52 165.267 50,54
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 788.948 198,52 720.343 220,28

As notas explicativas da administragcao sao parte integrante das demonstragbes contabeis.



BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.145.875/0001-05

ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstragdes do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto resultado liquido por cota)

Exercicio findo

Exercicio findo

Nota em 31/12/2022 em 31/12/2021
PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
Receitas de aluguéis 5 42.907 40.375
Ajuste ao valor justo 6 59.740 65.137
IPTU (568) (1.003)
Despesa de condominio (2.411) (2.026)
Renda minima garantida 6 - 451
Atualizag&o contrato de aquisigdo de imovel 8 (6.791) (9.013)
Outras despesas com propriedade para investimentos 8 (440) 177)
RESULTADO LiQUIDO DE PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO 92.437 93.744
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA (41.024) (22.041)
Resultado de CRI 8 (41.024) (22.041)
OUTROS ATIVOS FINANCEIROS 1.443 716
Rendas de aplicagdes em cotas de fundos de investimento 4 1.443 716
OUTRAS RECEITAS/DESPESAS (1.462) (1.565)
Taxa de administragdo 12 (505) (429)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (40) (36)
Despesa de consultoria (972) (939)
Auditoria e custédia (94) (103)
Outras receitas/despesas 149 (58)
RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO 51.394 70.854
QUANTIDADE DE QUOTAS 277.350.000 258.350.000
RESULTADO LIQUIDO POR QUOTA — R$ 0,19 0,27

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstragées contabeis.



BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 31.145.875/0001-05
ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstragoes das mutagdes no patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto valor unitario da cota)

Cotas

Amortizagao

Nota integralizadas de cotas Lucros Total
acumulados
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 255.200 (94.744) 109.374 269.830
Integralizagéo de cotas no exercicio 3.150 - - 3.150
Amortizagdo de cotas no exercicio 10 - (1.852) - (1.852)
Distribuicao de resultados 1 - - (14.960) (14.960)
Resultado Liquido no exercicio - - 70.853 70.853
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021 258.350 (96.596) 165.267 327.021
Integralizagéo de cotas no exercicio 10 19.000 - - 19.000
Resultado Liquido no exercicio - - 51.394 51.394
SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022 277.350 (96.596) 216.661 397.415

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstragées contabeis.



BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 31.145.875/0001-05

ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstracgoes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto valor unitario da cota)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Recebimento de Alugueis

Aplicacbes/resgates em cotas de fundos de investimento
Pagamento de Taxas Condominiais

Pagamento de Tributos

Pagamento de Servigos de Manutencgao
Pagamento da Taxa de Administragéao
Pagamento da Taxa de Custédia

Pagamento de Consultoria

Pagamento de Honorarios Advocaticios

Demais Pagamentos

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Recebimento pela venda propriedades para investimento

Gastos com Propriedades para Investimento Acabadas

Fundo de Reserva - Aquisi¢cao de Propriedades para Investimento
Integralizagéo de acdes em entidades controladas

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Juros e atualizagdo monetaria pagos sobre CRI

Outras Receitas e Despesas com CRI

Recebimento Liquido pela Emisséo de Cotas
Rendimentos Pagos

Pagamento de Amortizagéo de Cotas

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

VARIACAO LIQUIDA DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA
CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO INiCIO DO EXERCICIO

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA NO FINAL DO EXERCICIO

Exercicio findo
em 31/12/2022

Exercicio findo
em 31/12/2021

43.380 42.614
102 5.950
(2.404) (1.890)
(571) (1.045)
- (21)
(499) (422)
(95) (47)
(716) (939)
(56) -
(60) (45)
39.121 44155
82 -
(6.907) (1.556)
(1.456) (1.328)
- (6.007)
(8.281) (8.891)
(50.028) (21.288)
(56) (58)
19.000 3.150
- (14.960)
- (1.852)
(31.084) (35.008)
(244) 256
409 153
165 409

As notas explicativas da administracao sao parte integrante destas demonstragées contébeis.
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BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O BFC Fundo de Investimento Imobiliario (“*Fundo”), CNPJ 31.145.875/0001-05,
administrado pelo Banco Genial S.A. (“Administrador”), com a gestdo feita pela Genial

Gestdo Ltda. (“Gestor”), foi constituido sob a forma de condominio fechado, em 15 de junho
de 2018, e iniciou suas operacdes em 29 de outubro de 2018, com prazo indeterminado de
duracao, classificado na Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de
Capitais ("ANBIMA") como “hibrido de gestdo ativa”, por se destinar tanto a obtencdo de

ganho de capital como ao desenvolvimento para renda. O Fundo ¢é destinado,

exclusivamente, a investidores profissionais.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas

quotas, conforme politica de investimento definida no regulamento, por meio de (i)

investimentos em ativos alvos; (ii) exploracdo comercial dos ativos alvo, por meio de
locacao; e (iii) eventual comercializagdo dos ativos alvo, observados os termos e condigOes

da legislacao e regulamentacao vigentes.

Em 14 de setembro de 2018, os cotistas do Fundo firmaram compromisso de subscricdo de

capital no valor total de R$295.000. A primeira integralizacdo de capital do Fundo foi
realizada em 29 de outubro de 2018, no montante de R$10.000. Até 31 de dezembro de
2022, os cotistas haviam contribuido para o Fundo o montante de R$277.350 (2021 -

R$258.350), equivalente a 94,02% (2021 - 87,58%) do capital subscrito.

O gerenciamento de riscos do Administrador tem suas politicas de acordo com as praticas
de mercado e com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos

associados ao Fundo estdao detalhados na Nota Explicativa n° 9.

As aplicacbes do Fundo nao sdo garantidas pelo Administrador, Gestor ou pelo Fundo
Garantidor de Créditos (“FGC"), e estdo sujeitas a riscos de investimento, incluindo

possibilidade de perda do principal investido.

2. APRESENTACAO E ELABORAGCAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com

as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario

(“FII").

Conforme estabelecido na Instrucdo da Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM”) n® 516/11,

art. 29, os FIIs devem aplicar os critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e
mensuracdo dos ativos e passivos, assim como os de reconhecimento de receitas e
apropriacdo de despesas, previstos nas normas contabeis emitidas pela CVM aplicaveis as

companhias abertas, ressalvadas as disposicdes contidas nesta instrugao.

As praticas contabeis da Instrugdo CVM n° 516/11 levam em consideragdo a norma da CVM,

especificamente aplicaveis aos FlIs, a Instrugdo CVM n° 472/08, conforme alterada.

As demonstracGes contabeis foram aprovadas pelo Administrador do Fundo para emissdo e

divulgacao em 29 de margo de 2023.
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BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

3.

DESCRIGCAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

a. Titulos e valores mobiliarios

Estdao representados por cotas de fundos de investimento avaliados ao valor justo por
meio do resultado, em conformidade com o valor da cota divulgado pelo administrador
dos fundos de investimentos.

Propriedades para investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na
categoria de propriedade para investimento. O custo de aquisicdo inclui todos os gastos
da transacdo diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e
honorarios advocaticios, sendo que para imdveis destinados a venda no curso ordinario
do negdcio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar o imével em
condicdes normais de venda, tais como, reformas, gastos com engenharia e projetos de
arquitetura. Entende-se por custo dos imdveis em construgdo todos os gastos
diretamente relacionados a unidade em construgao, tais como materiais, mao-de-obra
e servicos técnicos especializados.

Os imoveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apos o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde
seus impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o
valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que
represente uma operacdo forcada. Incluem-se nesta categoria os imoveis que estdo em
construgdo, imdveis adquiridos para auferir renda e imdveis com apreciacao de capital
de longo prazo.

Demonstracao do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 - Instrumentos Financeiros: Evidenciagdo e o artigo 7° da
Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo
pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragdo pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo 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 informagoes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel.
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Nivel 3 - Se uma ou mais informacbes 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 7° da Instrucao CVM
516/11.

d. Apuracgdo de resultados

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

e. Estimativa contabil

A preparacdao das demonstragdes contabeis requer que o Administrador se baseie em
estimativas, premissas e julgamentos para o registro de certas transacdes que afetam
os ativos e passivos, receitas e despesas e notas explicativas. Os resultados finais dessas
transacGes e informagoes, quando da sua efetiva realizacdo em exercicios subsequentes,
podem diferir significativamente destas estimativas.

As principais fontes de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do balango,
envolvendo risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e passivos no
proximo exercicio financeiro refere-se a avaliagdo do valor justo de propriedade para
investimento.

f. Moeda funcional e de apresentagdao das demonstracGes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentagao das
demonstragdes contdbeis.

g. Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em
circulagdo na data de encerramento do periodo.

h. Demonstracao dos Fluxos de Caixa

O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstracao dos fluxos de caixa pelo
método direto.

Para fins da elaboracao da demonstracao dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de
caixa, inclui dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de curto prazo de alta
liquidez, com risco insignificante de mudanca de valor e limites, com prazo de
vencimento igual ou inferior a 90 dias na data da aplicacdo.

O Administrador do Fundo classifica na demonstracao dos fluxos de caixa os juros pagos
relacionado a obrigacdo por aquisicdo de imdvel como atividade de financiamento, por
entender que eles representam custos para obtencdo de recursos financeiros pelos
cotistas.
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i. Obrigacao por aquisicdo de imovel

A obrigacdo por aquisicdo de imodvel é mensurada pelo custo amortizado, isto &,
acrescidos de encargos e juros, conforme previsto contratualmente, e incorridos até a
data do balango. Os custos relacionados a esta transagao sdo registrados como despesas
antecipadas, seguindo o plano contabil dos Fundos de Investimento - COFI, conforme
Instrugcdo CVM 577/16, e sendo apropriado ao resultado do exercicio de acordo com o
prazo desta obrigacdo.

j. Arrendamento

O Fundo deve classificar seus contratos de arrendamentos como arrendamento
operacional ou financeiro. O arrendamento é classificado como arrendamento financeiro
se transferir substancialmente todos os riscos e beneficios inerentes a propriedade do
ativo subjacente. O arrendamento é classificado como arrendamento operacional se nao
transferir substancialmente todos os riscos e beneficios inerentes a propriedade do ativo
subjacente. O Fundo classifica seus contratos de arrendamento como operacional e
reconhece a receita de locagdo, incluindo o aluguel sazonal e reajustes contratuais quando
aplicaveis, baseado na linearizacao da receita durante o prazo do contrato independente
do prazo de recebimento e de reajustes de inflagdo.

APLICAGOES FINANCEIRAS

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo obteve uma receita de R$1.443
(2021: R$716) referente a aplicacdes em cotas de fundos de investimento. A posicdao em
aplicacao financeira é demonstrada a seguir:

2022 2021
Cotas de fundos de investimento
Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento
em Cotas de Fundo de Investimento 6.182 5.597
BKFD Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento
Renda Fixa Crédito 4.160 3.578
10.342 9.175

ALUGUEIS A RECEBER

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, compreendem os aluguéis a receber relativos ao
imovel Brazilian Financial Center (“"BFC").

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Aluguéis a vencer 3.905 3.110
Aluguéis vencidos 5.303 4.877
Total a receber 9.208 7.987

Durante o més de janeiro de 2022, o valor de R$3.110 de aluguéis a receber foi recebido
pelo Fundo. Até a data de aprovagao, pelo Administrador, para emissdo e divulgacdo das
demonstragdes contabeis, ndo ocorreu o pagamento do valor de inadimpléncia, sendo
atualizado até data base destas demonstracGes, conforme indice dos contratos de aluguel.
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Os aluguéis sdo contabilizados conforme o regime de competéncia. Nos exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo houve a constituicdo de provisdao para créditos de
liguidagdo duvidosa, pois o consultor imobilidrio realiza constantes andlises das

inadimpléncias e acordos com os locatarios.

Descrigao Exercicio findo em Exercicio findo em
31/12/2022 31/12/2021
Receita de aluguéis 42.907 40.375

6. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

Imével: Brazilian Financial Center (BFC)

Endereco: Avenida Paulista, n® 1.374, Bela Vista, Sdo Paulo - SP
Area: 33.937,21 m2 de area privativa

Valor Contabil em 2022: R$764.200 (2021 - R$699.600)

O critério de mensuragdo desse investimento é o valor justo, com base em metodologia de

fluxo de caixa descontado.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo realizou a venda de 100%
da propriedade para investimento referente ao imdvel Morumbi, por um valor total de
R$105.000. Este valor é composto pela venda da propriedade para a RB Capital Office
Income Fundo de Investimento Imobiliario ("RB Capital”) pelo valor de R$38.250 e pela
venda da nua propriedade para a RBCO Empreendimentos Imobilidrios Ltda. pelo valor de

R$66.750. O Fundo obteve um resultado realizado na venda de R$31.231.

No contexto da operacdo da venda, foi convencionado que parte do preco foi definido
considerando a locacdo de parte da area nao locada no momento da venda, pelo Fundo ou
parte relacionada, pelo prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, ndo renovaveis, ou até
que tal area seja locada a um terceiro, dos dois o que ocorrer primeiro, sem qualquer custo
e/ou despesa adicional a RB Capital. O contrato de locagao foi firmado entre BPG Morumbi
Empreendimentos e Participagdes S.A. ("BPG Morumbi” ou “Companhia”), entidade
controlada pelo Fundo, e RB Capital, entidade compradora do usufruto, com prazo de
duracgdo entre 23 de julho de 2020 (“Data de Inicio da Locacdo”) até o dia 23 de julho de
2022 (“Data de Término da Locagdo”), ndo prorrogavel. O objeto de locagdo compreende
2.789,99 m2 do imdvel Morumbi. O valor da locacdo durante o prazo do contrato, ndo

podera ultrapassar o montante maximo de R$7.197 (“"Renda Limite”).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia uma obrigacdo da renda
minima garantida no valor total de R$6.406. Durante o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, o Fundo efetuou baixa no valor de R$1.154 contra uma reducdo do investimento
na BPG Morumbi, entidade controlada, pelo fato da entidade ser a responsavel pela
obrigagdo. Adicionalmente, houve a liquidagcdo da obrigacdo, através da BPG Morumbi, pelo
valor total de R$4.801 considerando o desconto para quitacdo antecipada. Durante o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo ndo obteve resultado referente renda
minima garantida (2021 - despesa de R$451). A receita ocorrida no exercicio de 2021 se

deu pelo desconto para quitacdo antecipada.

Segue, abaixo, quadro com a movimentacdo ocorrida durante o exercicio de 2021:

Descrigao Movimentagdo

Saldo final em 31/12/2020 R$6.406

Atualizagdo (R$1.154)
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Desconto (R$451)

Pagamento (R$4.801)

Saldo finalem 31/12/2021 -

O Imével comercial e acabado adquirido para renda ou apreciacdo de capital no longo prazo
¢ classificado como propriedade para investimento. O Fundo possui 75% de participacdo no
BFC.

Classificacdo e critério adotado na mensuracao

Os investimentos nos ativos alvo sdo, inicialmente, contabilizados pelo valor de
aquisicao e, posteriormente, corrigidos pela variacdo do valor justo conforme laudo de
avaliacdo, elaborado anualmente, com observancia aos eventuais procedimentos e
critérios estabelecidos na legislacdo e regulamentagéo em vigor.

Atualizacao das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os valores justos correspondentes as propriedades
para investimento estdo suportados por avaliacdo externa elaborada empresa CBRE
Consultoria do Brasil Ltda., lider mundial em servigos imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2022, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor
presente a taxa de 8,00% ao ano (2021 - 8,00% ao ano) para o BFC, a qual representa
o custo de oportunidade de se investir recursos em um negdcio especifico em vez de
investir em outros negdcios com risco equivalente. Em 31 de dezembro de 2022 e 2021,
a taxa de cap rate utilizada para o BFC foi de 7,50% ao ano.

Quadro demonstrativo das movimentagdes contabeis
31 de dezembro de 2022:

Demais

Imovel Saldo em iy ~ Linearizagdao Ajuste ao Saldo em
acabado 31/12/2021 capll:call;;:;;(oes/ de Aluguel valor justo 31/12/2022
BEC 699.600 6.555 (1.695) 59.740 764.200
31 de dezembro de 2021:
Imovel Saldo em ca ilt):I:::I%es/ Linearizagdao Ajuste ao Saldo em
acabado 31/12/2021 P CAPE;;( de Aluguel valor justo 31/12/2022

BFC 636.500 1.252 (3.289) 65.137 699.600
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INVESTIMENTO EM ENTIDADES CONTROLADAS, QUALIFICADOS COMO ENTIDADES DE
INVESTIMENTO

Em 01 de setembro de 2020, o Fundo adquiriu 100% do capital social da BPG Morumbi
Empreendimentos e Participacdes S.A. ("Companhia”) por R$1. Até 31 de dezembro de
2021, o Fundo aportou capital na Companhia no total de R$6.858.

A Companhia nao possui propriedades em seu ativo e tinha por objeto social:

e A exploracdo do ramo de incorporagdao imobilidria, compra e venda de bens imdveis
comerciais, prontos ou a construir, terrenos ou fragoes ideais;

e Alocagdo de imdveis;

e A administragdo de bens préprios; e

e A participacdo em outras sociedades, como sdcia ou acionista, no pais ou no exterior.

Em Assembleia Geral Extraordinaria ("AGE”) da Companhia, realizada em 31 de dezembro
de 2021, foi aprovada a dissolucao, liquidacdo e extincdo da Companhia por nao mais
interessarem aos acionistas a sua continuidade. Conforme balanco patrimonial da
Companhia levantado em 31 de dezembro de 2021, a Companhia ndo possuia passivos a
pagar, apenas valor disponivel em caixa e impostos a restituir, no montante total de R$83,
que foram absorvidos pelo Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo recebeu o montante de R$82,
restando R$1, que se encontra registrado na rubrica “Outros valores a receber” no Balango
Patrimonial do Fundo.

OBRIGACAO POR AQUISICAO DE IMOVEL
A aquisicdo dos imdveis se deu da seguinte forma:
BFC

O pagamento pela aquisicdo do imdvel se dara da seguinte forma: a primeira parcela no
valor de R$181.773 foi devida no momento da conclusdo da operagdo, conforme descrito
no Compromisso de Compra e Venda; R$53.677 a serem pagos apos a conclusdo do
processo de regularizagdo da area ou em dezembro de 2023, o que ocorrer primeiro e;
R$315.000 que serdao honrados através do pagamento de Certificado de Recebiveis
Imobiliarios ("CRI"”) - Séries 197, 198, 206 e 207 da 12 emissdo da Opea Capital S.A.
(“Opea”), anteriormente denominada RB Capital Companhia de Securitizacdo.

Considerando que o processo de regularizacdo da area ainda ndo foi concluido, em 31 de
dezembro de 2022, o Fundo ainda nao realizou o pagamento dos R$53.677 que se encontra
atualizado no saldo de R$77.477 (2021 - R$70.686) tendo o Fundo registrado a atualizagao
do valor pelo Indice de Pregos ao Consumidor Amplo ("IPCA”), conforme previsto no
Compromisso de Compra e Venda, com despesa de R$6.791 (2021 - R$9.013). Os juros
gerados pela atualizacdo do CRI sdo pagos dentro do periodo de 12 meses a contar do
encerramento do exercicio do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o resultado com a atualizagdo das CRIs
desta propriedade para investimento foi de R$41.024 (2021 - R$22.041).

17



BFC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

Caracteristicas CRIs - BFC 197 198 206 207
Data de emissao 15/02/2019 15/02/2019 15/02/2019 15/02/2019
Tipo Séniores Subordinados Séniores Subordinados
Valor total da série 258.462 21.538 28.942 6.058
Remuneragao 11?28/0(’/3;_; i?gg/oo/oD;_; 6,40% a.a. 9,00% a.a.
Vencimento 20/02/2031 20/02/2031 23/02/2026 23/02/2026
Quantidade de parcelas - Principal 108 108 48 48
Primeira parcela - Principal 17/03/2022 17/03/2022 17/03/2022 17/03/2022
Quantidade de parcelas - Juros 144 144 84 84
Primeira parcela - Juros 20/03/2019 20/03/2019 18/02/2019 18/02/2019
Juros remuneratorios 8,0922% a.a. 8,0922% a.a. 6,85% a.a. 6,85% a.a.
Atualizacdo monetaria - - IPCA IPCA

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui um saldo a pagar referente ao CRI de R$
307.246 (2021: R$ 316.249), sendo R$ 4.811 (2021: R$ 10.122) no passivo circulante e
R$ 302.435 (2021: R$ 306.127) no passivo nao circulante.

Adicionalmente, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo também
teve outras despesas operacionais relacionadas ao CRI no montante de R$440 (2021 -
R$59).

Foi constituido um Fundo de Reserva em favor da Opea, em garantia do cumprimento das
obrigacdes decorrentes da parcela de securitizacdo, o qual poderad ser utilizado para
pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI, bem como para o pagamento das
despesas vinculadas a emissao.

Em 31 de dezembro de 2022, o montante de R$4.604 (2021 — R$2.663) esta registrado na
rubrica “Depésito de caucao a receber” do Balango Patrimonial.

9. GERENCIAMENTO DE RISCOS

A administracao de riscos do Fundo se déd no nivel geral por meio do monitoramento
dos ativos investidos, do acompanhamento dos seus resultados e da avaliacdo dos
investimentos em relacao aos investimentos similares no mercado. Os recursos que constam
na carteira do Fundo estdao sujeitos a diversos fatores de risco ndo havendo, garantias,
portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado conforme
expectativa dos cotistas. Para o gerenciamento do risco imobilidrio, o Fundo conta com um
consultor imobiliario ativo no gerenciamento dos imdveis de sua propriedade e dos seus
contratos de locagao.

Os riscos estao detalhados no regulamento do Fundo, conforme descrito abaixo:
a. Riscos relacionados a liquidez

A aplicacdo em cotas em FII apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a
realizacdo do investimento, sendo constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez
das mesmas no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario.
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b.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas em FII é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupbe que a rentabilidade das cotas depende do resultado da
administragcao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores
a serem distribuidos aos cotistas dependem do resultado do Fundo, que por sua vez,
depende preponderantemente das receitas provenientes dos aluguéis e da venda dos
imoveis.

Os cotistas do Fundo fazem jus ao recebimento de resultados que |lhes serdo pagos a
partir da percepcdo, pelo Fundo, dos valores recebidos na locacdo dos imdveis, assim
como pelos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos titulos e valores
mobiliarios.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos ativos alvo e, desta forma,
os recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados nos ativos de renda fixa, o que
podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentragéo e pulverizagéo

Pode ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial
da emissdo de cotas, passando tal cotista a deter uma posigdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que as deliberagdes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios, em descumprimento do artigo 24 da Instrugdo CVM 472; e (ii)
alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com
qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do FGC.

Risco de desapropriacao

Por se tratar de investimento preponderante nos ativos alvos, ha possibilidade de que
ocorra a desapropriagao, parcial ou total, de ativos alvos que compdem ou que venham
a compor a carteira. Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade dos
ativos alvos, podendo impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizagado paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para a indenizagado dos danos sofridos pelo Fundo.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos alvos, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizacdes que eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderdao ser
insuficientes para a reparacdao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das
apolices. Na hipotese de os valores eventualmente pagos pela seguradora virem a ndo
ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de
Cotistas ("AGC") para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
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g.

Risco de concentracdo da carteira

O Fundo destinou os recursos captados para a aquisicdo da Propriedade para
Investimento, e o saldo restante para os Titulos e Valores Mobilidrios, que integram o
patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os ativos
alvos adquiridos, o que gera uma concentracao da carteira, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a concentragdo da carteira nos ativos alvo e titulos e valores
mobiliarios investidos.

Riscos tributarios

Embora as regras tributarias do Fundo, descritas na Nota Explicativa n® 15, estejam
vigentes, inclusive por ocasiao da instalacao de um novo mandato presidencial, existe
o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos
tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Riscos de crédito

Os cotistas do Fundo tém direito ao recebimento de rendimentos que serdo,
basicamente, decorrentes dos valores recebidos a titulo de locacdo dos Imdveis. Dessa
forma, o Fundo estad exposto aos riscos de ndo pagamento por parte de seus locatarios
dos aluguéis convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos de
locagdo a serem firmados.

Risco de Vacancia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locacdao dos Imoveis,
ainda que o Consultor Imobiliario seja ativo e probo na conducgdo da gestdo das locacGes
e exploracdo dos imdveis, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de
vacancia do imével, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco de revisao judicial dos contratos de locagao

Conforme dispGe o artigo 51 da Lei 8245/91, nas locaces de imdveis ndo residenciais,
o locatario tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: I - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; II - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja
explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos. Em consequéncia, ainda que ndo seja do interesse do Fundo renovar os contratos
de locagao existentes, os locatarios (lojistas) poderdo pleitear a renovagdo compulsoéria
destes instrumentos.

Ainda em funcdo dos contratos de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre Fundo e locatario sobre o valor
da locacgdo, podera ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco
do mercado. Com isso, os valores de locacdo podem variar conforme as condicdes de
mercado vigentes a época da acdo revisional e, consequentemente, impactar
negativamente a rentabilidade das cotas.
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Risco de desvalorizacdo dos Imodveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo nos Iméveis, um fator que deve
ser preponderantemente levado em consideragdo com relagao a rentabilidade do Fundo
€ o potencial econO6mico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo
localizados os mesmos. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndao somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar
em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor dos imdveis locados e, por consequéncia, sobre a rentabilidade das cotas.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel a locagao

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis dos
imoveis. Dessa forma, caso a Lei n® 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel a
locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relagdo a alternativas para
renovacao de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel) a rentabilidade
do Fundo podera ser afetada adversamente.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissodes de cotas, os cotistas incorrerdao no risco de terem
a sua participagao no capital do Fundo diluida, caso decidam por nao exercer seu direito
de preferéncia para a aquisicdo de novas cotas.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos ativos alvos, estara eventualmente sujeito
ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoragdo, conservagao, instalagdo de equipamentos de segurancga,
indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo dos Imdveis. O pagamento de tais despesas pode ensejar
uma redugdo na rentabilidade das cotas. O Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos,
acoes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo dos Imdveis.

Risco das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em Imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagbes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo. O pagamento de tais responsabilidades
pecuniarias podem ensejar uma reducao na rentabilidade das cotas.

Riscos do prazo

Considerando que a aquisicao das cotas é um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilagdao do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar
perdas do capital aplicado pelo cotista ou falta de demanda na venda das cotas em
mercado secundario.
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r.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do 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 razao
da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacgao financeira, em situacdes de estresse,
podera haver perdas por parte dos cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos
para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco relacionado a oferta via Instrucdo CVM 476

Tendo em vista que as Cotas foram e serdo, caso ocorram mais emissdes, ofertadas
nos termos da Instrugdo CVM 476, tal oferta estard automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, estando os cotistas que subscreverem cotas no ambito de tal
oferta expostos aos riscos inerentes a tal dispensa de analise da CVM.

Risco de construgao

Tendo em vista que o Fundo pode adquirir ativos alvos em fase de construgdo, ha o
risco de que o tempo necessario para o desenvolvimento de um projeto imobiliario se
estenda por problemas na construgao, em razao de dificuldades na obtencado de alvaras
e licencas emitidas por érgdos publicos ou até mesmo por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos.
Atrasos na entrega das obras podem afetar o prazo estimado para inicio do recebimento
dos valores locativos e, consequente, a rentabilidade do Fundo.

Ainda, ha o risco de aumento de custos de obras devido ao surgimento de eventos
inesperados ou por aumento dos custos de matérias primas ou mao de obra além de
nao existir garantia que as construtoras cumprirdo todas as obrigacdes definidas nos
contratos de construcdo assinados, o que pode impactar na geracdao de receita do
projeto e consequentemente, na rentabilidade do Fundo.

Nao realizagdao de investimento pelo Fundo

A Politica de Investimentos descrita no regulamento estabelece que o Fundo foi
constituido para obter rendimentos de longo prazo, principalmente por meio de
investimento nos ativos alvos e nos ativos de liquidez. Ndo ha garantias de que havera
oportunidades de investimento suficientes para possibilitar ao Fundo investir todos os
seus recursos em ativos que satisfacam os seus objetivos, nem de que tais
oportunidades de investimento levardo a realizacdo dos investimentos pelo Fundo. A
identificacdo de oportunidades de negdcios atrativas é dificil e envolve um grande grau
de incerteza.

O Fundo competird pela aquisicdo de investimentos com muitos outros investidores,
alguns dos quais dispondo de mais recursos do que o Fundo. Tais concorrentes podem
incluir outros fundos de investimentos, bem como pessoas fisicas, instituicdes
financeiras e outros investidores institucionais. Além disso, a disponibilidade de
oportunidades de investimento normalmente estara sujeita as condicdes de mercado,
bem como, em alguns casos, ao clima politico e regulatério vigente. Nao se pode
garantir que todos os cotistas cumprirdo suas obrigacdes de subscrever e integralizar
as cotas de acordo com cada um de seus respectivos Boletim de Subscricdo. Se um
cotista deixar de efetuar tais pagamentos quando devidos, e os pagamentos feitos pelos
cotistas ndo inadimplentes forem insuficientes para cobrir os pagamentos nao
efetuados, o Fundo podera ndo conseguir realizar o investimento para o qual tais
pagamentos foram convocados.
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V.

Outros riscos exdgenos ao controle do Administrador

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador, tais como moratéria, mudanca nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros em geral, mudancas impostas aos Ativos integrantes
da carteira, alteracdo na politica monetaria, aplicacbes ou resgates significativos, os
guais, caso materializados, poderdo causar impacto negativo sobre a rentabilidade do
Fundo e o valor de suas cotas.

Responsabilidade ilimitada dos cotistas

Cada subscritor de cotas possui responsabilidade ilimitada pelas dividas e obrigagoes
do Fundo. Como resultado, os cotistas podem se tornar diretamente responsaveis por
dividas ou obrigagdes do Fundo, o que pode ter um efeito adverso superior ao capital
investido pelos cotistas.

10. EMISSOES, RESGATES E AMORTIZACOES DE COTAS

a.

Emissoes

As cotas correspondem a fragOes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas
e escriturais em nome de seu titular.

O Administrador realizou a primeira emissdo de cotas no montante total de até
R$295.000, divididos em 295.000.000 de cotas, em série Unica, no valor de R$1,00
cada uma.

As cotas da primeira emissao foram objeto de oferta publica com esforgos restritos de
colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM 476/09, conforme alterada.

Ressalvadas as emissbes ja previamente aprovadas quando de sua constituicdo, o
Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacao da
AGC, que definira, inclusive, os termos e condicdes de tais emissdes. Com relacdo
aos direitos dos cotistas nas futuras emissGes de cotas, esta estabelecido no
regulamento do fundo que: (i) aos cotistas em dia com suas obrigacdes para com o
Fundo fica assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na
proporcao do nimero de cotas que possuirem, por prazo nado inferior a cinco dias,
contados da data de concessdo do registro de distribuicao das novas cotas pela CVM ou
da data do envio do comunicado de inicio, conforme o caso; (ii) as cotas objeto das
futuras emissGes assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas
existentes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, houve integralizagdo de 19.000 cotas
pelo montante de R$19.000.

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui 277.350.000 cotas integralizadas pelo
montante de R$ 277.350 (2021: 258.350.000 cotas pelo montante de R$258.350).

Resgates

Conforme o regulamento do Fundo, ndo havera resgate de cotas.

AmortizacOes

As cotas serdao amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos

ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, no
prazo maximo de trinta dias de seu recebimento pelo Fundo.
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O Administrador podera efetuar amortizacGes das cotas a qualquer momento durante
o prazo de duracao do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condicoes
previstas no regulamento, na medida em que o valor dos ganhos e rendimentos do
Fundo provenientes de seus investimentos em e/ou desinvestimento nos ativos ou
ativos alvo sejam suficientes para pagar o montante de todas as exigibilidades e

reservas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo ndo realizou amortizacdo de

cotas (2021 - R$1.852).
11. DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Com base no Capitulo XV, do regulamento do Fundo, o mesmo devera distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% do resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com
base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser
pago na forma prevista abaixo, exceto se referido pagamento for dispensado por decisdo

da AGC.

Fardo jus a distribuicdo de rendimentos os titulares de cotas no fechamento do Ultimo dia

de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas.

O resultado auferido pelo Fundo no periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente,

sempre até o 159 dia util de cada més.

Devido ao fato de ndo ter obtido lucro liquido financeiro durante o exercicio findo em 31 de

dezembro de 2022, o Fundo nao efetuou a distribuicao de resultados.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo ndo apurou resultado caixa

positivo para distribuicdo de resultados (2021 - R$14.960).

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado conforme segue:

Exercicio Exercicio
findo em findo em
31/12/2022 31/12/2021

(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime de competéncia 93.880 94.459
(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime de competéncia (42.486) (23.606)
(=) Lucro Contabil apurado no exercicio segundo o regime de competéncia 51.394 70.853
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FII (74.076) (70.278)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do FII 8.346 14.470
(+-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento 8.363 2.884
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no exercicio corrente 4.198 3.317
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores e
realizadas financeiramente no exercicio corrente (855) (5.792)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicdo (2.630) 15.454
Rendimento distribuido - 14.960
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido - 96,80%
Rendimento distribuido no exercicio - 14.960

Rendimentos a distribuir no exercicio seguinte
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12. TAXA DE ADMINISTRAGAO E ENCARGOS

a.

b.

13.

Taxas de administracdo e custddia

Pelos servicos de administracdo e gestdao, o Fundo paga, a partir da data da primeira
integralizagao de Cotas, uma taxa de administracao equivalente ao valor de R$28 mensais,
devendo ser paga mensalmente até o ultimo dia util do més subsequente ao dos servigos
prestados, sendo que o referido valor é atualizado anualmente a contar de 12 de setembro
de 2018, ou na menor periodicidade admitida em lei, pela variagao positiva acumulada do
IGP-M ou qualquer outro indice que venha a substitui-lo (“"Taxa de Administracéo”).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Administrador fez jus a R$505
(2021 - R$429) referente taxa de administragao.

A taxa mensal de custdédia paga pelo Fundo é de R$3 mensal, devendo a mesma ser paga
mensalmente até o ultimo dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Administrador fez jus a R$48
(2021 - R$56) referente taxa de custddia.

Taxas de performance, ingresso e saida. O Administrador ndo faz jus a qualquer taxa de
performance, taxa de ingresso ou taxa de saida.

Demais encargos

31/12/2022 31/12/2021
R$ mil % R$ mil %
Taxa de fiscalizacdo da CVM 40 0,01% 36 0,01%
Despesa de consultoria 972 0,27% 939 0,26%
Auditoria 38 0,01% 55 0,02%
Outras despesas 196 0,05% 95 0,03%
Total 1.246 0,34% 1.125 0,31%

EVOLUGCAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

A variacdo no valor da cota e rentabilidade do Fundo nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021 foi a seguinte:

Valor da Rentabilidade
Exercicio findo em cota R$ PL médio (R$) da cota (%)
31 de dezembro de 2022 1,4329 365.542 13,20
31 de dezembro de 2021 1,2658 291.277 24,32

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
resultados futuros.
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14. OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS
a. Disponibilidade

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo manteve
movimentacao em conta corrente o Banco Genial S.A. ("Banco”), Administrador do
Fundo e prestador de servico de custddia dos titulos da carteira do Fundo. Em 31 de
dezembro de 2022, o saldo em conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no
montante de R$ 161 (2021: R$ 106), se encontra apresentado na rubrica “Bancos” do
Balango Patrimonial.

b. Despesas com partes relacionadas

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo apropriou
remuneracdo ao Administrador, conforme divulgado na Nota Explicativa n°® 11. O total
da despesa e 0 passivo seguem abaixo:

31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administracao - exigibilidades 42 36
Taxa de administragdo - resultado 505 429
Taxa de custddia - exigibilidades 5 4
Taxa de custddia - resultado 56 48

15. TRIBUTACAO
Fundo

O Fundo é isento de tributacdo, inclusive de imposto de renda, desde que apliquem recursos
em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou socio,
cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% de suas cotas, de acordo com Instrucdo Normativa RFB 1585/2015.

Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e varidvel 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, que podera ser compensado quando da distribuicdo de rendimentos aos
cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%. N&o esta sujeita a esta
tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis
Imobiliarios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei 12.024/09.

Cotista

De acordo com o artigo 14 da Instrugao Normativa RFB 1585/2015, em relacdao aos cotistas
pessoas fisicas, ficam isentos de IRRF e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas
os rendimentos distribuidos pelo FII cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. O beneficio s
sera concedido caso o FII possua no minimo 50 cotistas e caso o cotista pessoa fisica titular
das cotas que facam jus ao recebimento possua menos que 10% da totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo, ou cujas cotas Ihe deem direito ao recebimento de rendimento inferior
a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FII.
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16.

17.

18.

19.

20.

Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugcdo Normativa RFB 1585/2015, os
rendimentos auferidos por cotistas nao-residentes no pais estdo sujeitos a incidéncia do
IRRF a aliquota de 15% (no caso de ndo-residente localizado em paraiso fiscal, a aliquota
aplicavel é de 20%).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos FII,
por qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda a aliquota de 20%.

O Unico cotista do Fundo é um fundo de investimento multimercado, nesse caso ndo havera
a incidéncia do imposto de renda retido na fonte nas distribuicdes de rendimentos pelo FII
a este cotista, com base no artigo 14 da Instrucdao Normativa RFB 1.585/2015 que define
que sdo isentos do imposto sobre a renda os rendimentos e ganhos liquidos ou de capital
auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento.

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

A Administradora contratou os seguintes servigos:

Gestora: Genial Gestdo Ltda.
Custodiante: Banco Genial S.A.
Escriturador: Banco Genial S.A.
Controladoria, processamento e
tesouraria: Banco Genial S.A.
Brookfield Properties Brasil Realty
Consultor imobiliario: Administracdes de Imédveis Ltda.

POLITICA DE DIVULGACAO DAS INFORMAGCOES

As informagbOes do Fundo que sao divulgadas estao de acordo com a Instrugdo CVM n°
472/2008 e o regulamento do Fundo. Os meios de comunicacao para a divulgacao de
informacdes do Fundo sdo: site do Administrador, da CVM e da ANBIMA.

DEMANDAS JUDICIAIS

Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer contra o Administrador do Fundo.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas, exclusivamente, para fins de protegao patrimonial, com exposicao de, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo ndo operou com instrumentos financeiros derivativos durante os exercicios findos
em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

PRESTAGAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, registra-se que o Fundo, durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022, nao contratou nem teve servicos prestados pela Grant
Thornton Auditores Independentes Ltda. que ndo os servigos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
os critérios internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.
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21,

22.

23.

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

Conforme mencionado na Nota 3c, o Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM
n% 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados
no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdao das mensuragdes do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo.

A tabela, abaixo, apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Titulos e valores mobilidrios - 10.342 - 10.342
Propriedades para investimento - - 764.200 764.200
Total do ativo - 10.342 764.200 774.542

A tabela, abaixo, apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2021:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Titulos e valores mobiliarios - 9.175 - 9.175
Propriedades para investimento - - 699.600 699.600
Total do ativo - 9.175 699.600 708.775

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo ocorreram
reclassificacbes entre os niveis 1, 2 e 3.

INFORMACOES ADICIONAIS

A Comissdo de Valores Mobilidrios publicou a Resolugdo CVM n°175/2022, alterada pela
Resolucao CVM n° 181/2023 que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a
divulgacao de informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacao de
servicos para os fundos.

As alteragdes introduzidas pela nova resolugdo entrardo em vigor a partir de 2 de outubro
de 2023, tendo os fundos em funcionamento adaptagado até 31 de dezembro de 2023.

EVENTOS SUBSEQUENTES

O Administrador ndo possui conhecimento de eventos subsequentes até a data de aprovagdo
para emissdo e divulgacdo das demonstragdes contabeis.

XXk

Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC RJ: 097090/0-4
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