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Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do BTSP | Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl (“Fundo”),
administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. (“IDTVM”), que compreendem o
balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as politicas contadbeis significativas e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do BTSP | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll em 31 de
dezembro de 2022 e o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria 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 financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Valor justo das propriedades para investimento

Vide notas explicativas n2 3d e 7 das demonstragdes financeiras

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui ativo
classificado como propriedade para investimento no
montante de RS 105.884 mil, que é mensurado pelo
seu valor justo, determinado com base em laudo de
avaliagdo econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,
dados e premissas relevantes tais como periodo
projetivo, taxa de desconto e valor de saida do
investimento. Esse investimento possui risco de
distorgdo relevante, em fung¢do da determinagdo do
seu valor justo envolver uso significativo de
premissas e julgamentos, bem como incertezas em
relacdo a sua realizacdo. Devido a relevancia das
estimativas efetuadas para mensurar o valor justo
dessas propriedades para investimento e do impacto
que eventuais mudancas nos dados e premissas do
laudo de avaliagdo econémico financeira, bem como
as incertezas em relacdo a sua realizacdo, teriam
sobre as demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas
nao estdo limitados a:

- Avaliagdo, com o auxilio de nossos especialistas em
finangas corporativas, da consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparagao desses laudos,

- Andlise, com o auxilio de nossos especialistas em
finangas corporativas da adequagao dos célculos
matematicos incluidos em tais laudos de avaliagdo; e

- Avaliagdo das divulgacdes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo auditado.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos
procedimentos acima resumidos, , consideramos que sao
aceitdveis os critérios utilizados para validar a
mensurag¢do das propriedades para investimento, bem
como as divulgacdes relacionadas, no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto,
referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.

Responsabilidades da administragao do Fundo pelas demonstragées financeiras

A administragcdo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragées
financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a
administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista

para evitar o encerramento das operacdes.

Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragGes financeiras, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria
contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a
auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distorgdes 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 razodvel, as decisGes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes

financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, exercemos
julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:
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— ldentificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em
resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar
nossa opinido. O risco de ndo detec¢do de distorgao 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, falsificagao,
omissdo ou representagdes falsas intencionais.

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

— Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administragdo.

— Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administragao, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigbes
que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgagdes nas demonstragSes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as
divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manterem em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

Fornecemos também a administracdo 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 comunicagdo com os responsaveis pela administragdo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo 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.

Belo Horizonte, 31 de margo de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-014428/0-6 F-MG

D

Willian Hideki Ishiba
Contador CRC 1SP-281835/0-2



BTSP I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 36.098.375/0001-83
(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Balancos Patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de Reais)

ATIVO

Circulante

Disponibilidades
Banco Inter S.A.

Contas a receber de aluguéis

Nio Circulante

Propriedade para investimento

Imoveis Acabados

Total do ativo

Notas

12/31/2022

1.555

820
820
735

105.884

105.884
105.884

107.439

%PL
1,46%

0,77%
0,77%
0,69%

99,25%

99,25%
99,25%

100,71%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

12/31/2021

1.353

699
699
654

102.552

102.552
102.552

103.906

%PL
100,63%

0,68%
0,68%
0,63%

99,32%

99,32%
99,32%

100,63%

PASSIVO

Passivo circulante

Outros Pagamentos
Taxa de administragdo
Rendimentos a pagar

Demais Valores a Pagar

Patriménio Liquido
Cotas integralizadas
Reservas

Total do passivo e patriménio liquido

Notas 12/31/2022

758

699
25
9 674

59

10 106.681

76.149
30.532

107.439

%PL
0,71%

0,65%
0,02%
0,63%
0,06%
100,00%

71,38%
28,62%

100,71%

12/31/2021

650
634

22
612

16

103.257

76.149
27.107

103.906

%PL
0,63%

0,61%
0,02%
0,59%
0,02%
100,00%

73,75%
26,25%

100,63%



BTSP I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 36.098.375/0001-83

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstragdes do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de Reais)

Notas 12/31/2022 12/31/2021
Composicio do Resultado do exercicio
Propriedades para investimento 12 11.750 28.464
Receita de Aluguéis 8.419 1.310
Ajuste a valor justo 3.331 27.154
Outras despesas 13 (638) (379)
Taxa de administragdo (297) (279)
Despesas com consultoria especializada (264) (16)
Taxa ANBIMA 4) (13)
Taxa de fiscalizagio CVM (20) (15)
Auditoria (32) (32)
Outras despesas operacionais 21 (23)
Resultado liquido dos exercicios 11.112 28.086
Quantidade de cotas 775.015 775.015
Resultado liquido por cota (em reais) 14,34 36,24
Rentabilidade do Fundo sobre o Patriménio Liquido 10,42% 27,20%

As notas explicativas s@o parte integrante das demonstragdes financeiras.



BTSP I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

CNPJ: 36.098.375/0001-83

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstracdes dos Fluxos de Caixa

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de reais)

Atividade operacional
Resultado liquido

Ajustado para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
Ajuste a Valor Justo das Propriedades de Investimento

Total

(Aumento) de contas a receber de aluguéis
Aumento da taxa de administragao
Aumento de demais valores a pagar
Caixa liquido da atividade Operacional

Atividade de investimento
Aquisi¢ao de Propriedades para Investimento
Caixa liquido das atividade de investimento

Fluxo de Caixa da Atividade de Financiamento
Integralizacdo de cotas

Distribuigdo de Rendimentos para os Cotistas
Caixa liquido da atividade de Financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

12/31/2022 12/31/2021
11.112 28.086
(3.331) (27.154)
7.781 932

(81) (654)

3 -

44 625
7.747 902
- (7.564)
- (7.564)

- 7.827
(7.626) (612)
(7.626) 7215
121 553
699 146
820 699
121 553




BTSP I FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ: 36.098.375/0001-83

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 18.945.670/0001-46

Demonstracdes das Mutacdes do Patriménio Liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de Reais)

Cotas

Lucros / (Prejuizos)

Reservas

integralizadas Acumulados Total
|Saldos em 31 de dezembro de 2020 68.321 (366) - 67.955
Cotas integralizadas 7.828 - - 7.828
Lucro do exercicio - - 28.086 28.086
Distribui¢do de rendimento - - (612) (612)
Constitui¢do de Reserva - 27.474 (27.474) -
[Saldos em 31 de dezembro de 2021 76.149 27.108 - 103.257
Lucro do exercicio - - 11.112 11.112
Distribui¢do de rendimento - - (7.688) (7.688)
Constitui¢do de Reserva - 3.424 (3.424) -
[Saldos em 31 de dezembro de 2022 76.149 30.532 - 106.681

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Notas explicativas as demonstracoes financeiras
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O BTSP I Inter Fundo de Investimento Imobiliario — FII (“Fundo”) iniciou suas operagdes em
13 de margo de 2020, com prazo indeterminado de duragdo e tem como objetivo a exploragdo de
empreendimentos imobiliarios voltados primordialmente para operagdes logisticas e industriais,
localizados nas Regides Sudeste e Centro-Oeste, por meio de aquisi¢do de terrenos para sua
construgdo ou aquisicdo de imoveis em construcdo ou prontos, para posterior alienagdo, locagao
ou arrendamento, inclusive bens e direitos a eles relacionados, bem como outros imoveis com
potencial geragdo de renda, e bens e direitos a eles relacionados.

O Fundo podera participar de operagdes de securitizagdo, gerando recebiveis que possam ser
utilizados como lastro em operacdes desta natureza, ou mesmo por meio da alienagdo ou cessdo
a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da venda, loca¢do ou arrendamento dos
empreendimentos imobilidrios que comporao seu patrimonio. Os imdveis ou direitos reais a serem
adquiridos pelo Fundo deverao estar localizados em qualquer regido dentro do territdrio nacional.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer mecanismo
de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo expostos a
possibilidade de perda do capital investido, em decorréncia do perfil de investimento do Fundo e
consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio
liquido do Fundo se torne negativo.

Em 31 de dezembro 2022, o Fundo possuia parte de suas cotas registradas na B3 - Brasil, Bolsa,
Balcdo (B3) pelo ticker BTSG11 e parte em ambiente escritural, conforme relagéo abaixo:

Quantidade de Cotas - Ambiente de Negociaciio

Mercado de Balcao B3 Total
31/12/2022 2.423 772.592 775.015

Nao foram realizadas negociac¢des de cotas na B3 durante o exercicio.

A Inter DTVM mantém seu compromisso em acompanhar o cendrio atual e informar aos cotistas
sobre qualquer acontecimento relevante.

2. Apresentacio e Elaboracao das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario emanada pela instru¢do da Comissdo de Valores
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BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Mobiliarios (CVM) 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM conforme
aplicaveis.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas ¢ estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinacdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

Em 31 de margo de 2023 as demonstragdes foram aprovadas pela administracdo do Fundo.

3. Descricao das principais praticas contabeis
a. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracio de resultado

A elaboracdo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados no periodo da apresentacao do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisoes necessarias para valor justo e mensuracao de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo a essas estimativas.

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
b. Disponibilidades

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados pelas disponibilidades em caixa do Fundo, que
estao sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

c. Classificacio ativos e passivos circulante e nio circulante

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificagdo
circulante/ndo circulante. Um ativo ¢ classificado como circulante quando: (I) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (II) for mantido
principalmente para negociagdo; (III) se espera realiza-lo dentro do periodo de 12 meses apds a
data base do Fundo ou (IV) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais itens ativos sao
classificados como néo circulantes. Um passivo ¢ classificado o circulante quando: (I) se espera
liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s a data da Fundo ou (II) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo, por, pelo menos, 12 meses apods a data
do Fundo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

d. Propriedade para Investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os
quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com
qualificagdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no
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BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

valor justo das propriedades para investimento ¢ reconhecida na demonstragao do resultado do
exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

Reducdo ao valor recuperdvel (impairment)

Em cada data de reporte, a administracdo revisa os valores contabeis de seus ativos ndo
financeiros para apurar se ha indicacao de perda ao valor recuperavel. Caso ocorra alguma
indicacdo, o valor recuperavel do ativo € estimado.

Uma perda por redugdo ao valor recuperavel é reconhecida se o valor contabil do ativo exceder o
seu valor recuperavel. Perdas por redug@o ao valor recuperavel sdao reconhecidas no resultado.

e. Apuracio de resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independentemente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

f. Uso de estimativas e julgamentos

A preparagdo das demonstragdes financeiras do Fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicaveis ao fundo de investimento imobilidrio exige que a Administracdo facga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistas de uma maneira continua. Revisoes com relacdo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer
exercicios futuros afetados.

g. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo ¢ reconhecido no balango 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 balango patrimonial quando o Fundo possui uma
obrigacdo legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econdmico seja requerido para liquida-lo. S@o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos ¢ das variagdes monetarias ou cambiais incorridas. As provisoes 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

liquidagdo ocorrera nos proximos 12 meses, caso contrario, sdo demonstrados como ndo
circulante.
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4. Politica de administracao de riscos

Os riscos sdo devidamente expressos no regulamento do Fundo e variam conforme a politica de
investimentos prevista.

O investimento no Fundo apresenta riscos para os investidores. Ainda que o Administrador da
carteira mantenha sistema de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagio da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os investidores. Entre os fatores de risco a que o
Fundo pode estar sujeito, destacam-se os seguintes:

o Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado,
em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos
no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as
Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des economicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram
em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro ¢ o mercado de capitais
brasileiros ¢ a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdao
inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados,
no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.
Variaveis exoégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, economica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de
juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo
afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das
Cotas, bem como resultar em perdas, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de
suas aplicacdes. Nao serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as
instituigdes responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o
Administrador e as Institui¢des Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os
Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

. Risco de flutuacio nos valores de ativos investidos pelo Fundo: Existe o risco de
variagdo no valor e na rentabilidade dos ativos integrantes da carteira do Fundo, que podem
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e dos
critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas
pelo fato de o Fundo poder adquirir, ainda que em menor grau, titulos e valores mobiliarios
que, além da remuneracao por um indice de pregos, sdo remunerados por uma taxa de juros,
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e sofrerdo alteracdes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado
para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos ativos que
componham a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os ativos ou
liquidar os ativos a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no
valor das Cotas.

. Demais riscos macroecondémicos: O Fundo estard sujeito, entre outros, aos riscos
adicionais associados ao setor imobiliario.

o Intervencgdes governamentais: O Governo Federal pode intervir na economia do pais e
realizar modificacdes significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre
os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua
situacdo financeira e resultados poderfo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflagdo;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade
social e politica; alteragdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cendrio de aumento
da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios podem ser negativamente
impactados em fung¢do da correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia ¢ a
taxa de desconto utilizada na avaliagdo de Ativos Imobiliarios. Nesse cenario, efeitos
adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Adicionalmente,
a instabilidade politica, corroborada por investigagdes em curso de autoridades como a
Receita Federal do Brasil (RFB), a Procuradoria Geral da Republica e a Policia Federal,
pode afetar adversamente os negocios realizados com iméveis e seus respectivos
resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, ¢ continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera
continuar afetando a confianga dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na
desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas
brasileiras. Em 2020, o Brasil elegeu Jair Bolsonaro como Presidente da Republica, o qual
vem instaurando um plano econdmico controverso entre especialistas. A eventual
incapacidade do governo do presidente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e
econdmica do pais e de aprovar as reformas sociais e econdmicas propostas, pode produzir
efeitos sobre a economia brasileira ¢ podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais ¢ a condicdo financeira dos locatarios dos Ativos Imobiliarios. As
investigacdes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operagdao Zelotes” atualmente em curso
podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira ¢ podem ter um efeito
negativo nos negocios realizados nos Ativos Imobilidrios. Os mercados brasileiros vém
registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes
conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades.
A “Operagdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a altos funciondarios de grandes
empresas estatais em troca de contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais
nos setores de infraestrutura, petroleo, gés e energia, dentre outros. Os lucros dessas
propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como

15



BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da
“Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos e executivos de diferentes
companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados
casos, foram desligados de suas fungdes e/ou foram presos. Por sua vez, a “Operacdo
Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias
brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas
relativas ao descumprimento de legislacdo tributaria aplicadas pela Secretaria da RFB, que
estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigagdes ja
tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputagdo das empresas envolvidas, e sobre
a percepcgdo geral da economia brasileira. Nao podemos prever se as investigacdes irdo
refletir em uma maior instabilidade politica ¢ economica ou se novas acusagdes contra
funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no &mbito
destas investigacdes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais
alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos
pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

o Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos
imobiliarios podem vir a ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria,
bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos de tributos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Receita Federal do Brasil (RFB) tenha
interpretagdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operagoes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia
de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigdes das
demais pessoas juridicas, com possiveis reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos
Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes
que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com
multa e juros, os tributos incidentes em operagoes ja concluidas. Ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas.
A Lei n° 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobiliario serdo isentos de
tributagdo sobre a sua receita operacional, desde que (a) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano; e (b) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) 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 a aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo tnico, inciso II, da
Lei n® 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos por fundos de investimento
imobiliario (a) cujas cotas sejam admitidas a negocia¢dao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado e (b) que possuam, no minimo, 50 (cinquenta)

16



BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

cotistas, sendo certo que o referido beneficio fiscal ndo serd concedido ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas
do fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo
de investimento imobiliario. Assim, considerando que no ambito do Fundo nao ha limite
méximo de subscricdo por investidor, ndo fardo jus ao beneficio tributario acima
mencionado (a) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, e/ou (b) todos os Cotistas do Fundo, na hipétese de o Fundo ter menos de 50
(cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variavel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagdo, nos
termos da Lei n° 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas.

. Risco de alteracao da tributacio do Fundo nos termos da Lei 8.668/93: Nos termos da
Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei n® 9.779/99, sujeita-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar
nesta situagao, a tributacao aplicavel aos seus investimentos sera aumentada, o que podera
resultar na redug¢do dos ganhos de seus cotistas, sendo certo que caso tal percentual seja
majorado por mudanga nas regras vigentes, eventual novo percentual sera considerado
automaticamente aplicavel com relagdo ao Fundo.

o Riscos de alteracées nas praticas contabeis: As praticas contdbeis adotadas para a
contabilizagdo das operagdes e para a elaboragdo das demonstracdes financeiras dos fundos
de investimento imobilidrio advém das disposigdes previstas na Instru¢do CVM n°® 516/11.
Com a edicdo da Lei n® 11.638/07, que alterou a Lei n° 6.404/76 e a constituigao do Comité
de Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacdo da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instru¢io CVM n°® 516/11 comegou a
vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os
atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario
editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua vigéncia. Caso a CVM venha a determinar
que novas revisoes dos pronunciamentos ¢ interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizagdo das operacdes e para a elaboragdo das demonstragdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogao de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do
Fundo.

. Risco de alteracdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacao
aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
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em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderao
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados,
bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para
distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, o advento de novas leis, e
sua interpretagdo e/ou a alteracdo da interpretagdo de leis existentes podera impactar os
resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributirio do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador
adote ou possa adotar, em caso de alteragio na legislagdo tributaria vigente. A parte da
legislacdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil também estdo sujeitas
a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem
como as condigdes para a distribui¢cdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

o Risco juridico: A estrutura financeira, econdomica e juridica do Fundo apoia-se em um
conjunto de obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razao
da pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo financeira, poderd haver perdas por
parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do
arcabouco contratual estabelecido.

. Risco de mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilagdes
nos seus pregos em funcao da reagdo dos mercados frente a noticias economicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a respeito
dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagdes de pregos dos
ativos poderdo ocorrer também em fungao de alteragcdes nas expectativas dos participantes
do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudangas nos padrdoes de comportamento de
precos dos ativos sem que haja mudangas significativas no contexto econdémico e/ ou
politico nacional e internacional. Logo, ndo ha garantia de que as taxas de juros vigentes
no mercado se mantenham estaveis. Além disso, dependendo do comportamento que as
taxas de juros venham a ter, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo sofrer
oscilagdes significativas de pregos, com reflexos na rentabilidade do Fundo.

o Risco de decisdes judiciais desfavoraveis: O Fundo podera ser réu em diversas agdes, nas
esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter
resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos
contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas
suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, € possivel que um aporte adicional de
recursos seja feito mediante a subscrigdo e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas,
que deverdo arcar com eventuais perdas.
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o Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto
o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos piblicos
e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira
do Fundo em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condig¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem
como alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e
liquidez desses ativos. Nestas condigdes, o0 Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao negativa dos
ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcao da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da
carteira do Fundo, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

o Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobilidrios e demais ativos que se enquadrem
a Politica de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao
numero de Cotas possuidas.

o Nao existéncia de garantia de eliminacio de riscos: As aplicagdes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do Administrador, do Consultor Imobiliario ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou do Consultor
Imobiliario, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
— FGC, para redugdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente,
aos quais os Cotistas também poderao estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado,
o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem
ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo
Fundo, das obrigagoes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes
da carteira do Fundo.

. Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade
de Perda do Capital Investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a
cobranga dos ativos integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser
suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas. O Fundo somente
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podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais
ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas
aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutengao. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo
ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢do e manutengdo das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assunc¢do pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos
necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado.
O Administrador, o Consultor Imobiliario e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutengdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e
prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos
termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou
parcialmente, o respectivo capital investido.

. Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital: Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a
ter patrimonio liquido negativo, o que acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas
acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderao nao
aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os
Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apos a realizagao
de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

o Risco Relativo ao Prazo de Duracio Indeterminado do Fundo: Considerando que os
fundos de investimento imobiliario sdo, por forga regulamentar, constituidos sob a forma
de condominio fechado, ndo é permitido o resgate das Cotas, exceto na hipdtese de
liquidag@o do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, deverao
alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdao enfrentar
baixa liquidez na negociagdo das Cotas no mercado secundario ou obter pregos reduzidos
na venda das Cotas.

o Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter
baixa liquidez em comparacao a outras modalidades de investimento. Além disso, as cotas
de emissdo de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter dificuldade em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, o Investidor que adquirir as Cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a
assembleia geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipoteses em
que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da
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carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os
ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

. Risco da Marcaciao a Mercado: Além dos Ativos Imobiliarios, o Fundo podera investir
em aplicagoes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos),
que possui baixa liquidez no mercado secundario e cujo calculo de seu valor de face para
os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociagdo no mercado, ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Desta forma, a realizacao
da marcagdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o calculo do
patrimoénio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo calculo
¢ realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas
emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera
ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo
poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na
negociagao das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

o Risco de desempenho passado: Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no
Regulamento, no material de divulgacdo da Oferta Restrita, no Compromisso de
Investimento e/ou em qualquer outro documento que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transagdes
em que o Consultor Imobiliario, o Administrador ou o Coordenador Lider tenham de
qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo ¢é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variacdo nas taxas
de juros e indices de inflagao e variagdo cambial.

. Risco decorrente de alteracdoes do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado
sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou regulamentares, por
determinagdo da CVM ou por deliberacdo da assembleia geral de Cotistas. Tais alteragdes
poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

o Risco de diluicdo: Na eventualidade de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo
no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida, caso, por qualquer motivo,
ndo exercam seu direito de preferéncia para a subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas.

o Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidac¢fo deste: No caso de dissolugdo ou liquidagao do Fundo, o patrimonio deste sera
partilhado entre os Cotistas, na proporg¢do de suas Cotas, apos a alienagdo dos ativos e do
pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagido do
Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues
aos Cotistas na propor¢do da participagdo de cada um deles, podendo, inclusive, ser
entregue aos Cotistas em regime de condominio. Os ativos integrantes da carteira do Fundo
poderdo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou
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diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para
precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

. Riscos de prazo: Considerando que a aquisicdo de Cotas ¢ um investimento de longo
prazo, pode haver alguma oscilagdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive,
de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no
mercado secundario.

o Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo podera investir em um unico
Ativo Imobiliario ou em poucos Ativos Imobiliarios de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente
em valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando -se as regras de enquadramento e desenquadramento la
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a concentragdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer
perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do locatario do Ativo Imobiliario em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

. Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que
enseje 0 desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM podera
determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao de
assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (a)
transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (b) incorporagdo a
outro Fundo, ou (c) liquidagao do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens (a)
e (b) acima podera afetar negativamente o valor das Cotas ¢ a rentabilidade do Fundo. Por
sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item (c) acima, ndo ha como garantir que o
prego de venda dos Ativos Imobiliarios ¢ dos demais ativos financeiros do Fundo sera
favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior
aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

o Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para
honrar suas obrigagdes, 0 Administrador convocara assembleia geral de Cotistas para que
estes deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar
aportes adicionais de recursos ao Fundo, sendo certo que, nessa hipotese, os Cotistas que
ndo aportarem recursos serdo diluidos.

. Risco relativo a concentrac¢ao e pulverizacao: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha
restrigdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um tnico Cotista. Assim,
podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista venha a deter parcela substancial das
Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de
que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de
assembleia geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quorum de instalacdo
(quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias gerais, nesse caso, o Fundo podera
ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

. Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios: O
investimento nas Cotas ¢ uma aplicagao em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e dos rendimentos a serem pagos por estes. No caso em questdo, os
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, da receita
advinda da exploragdo dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo ou da
negociacao desses Ativos Imobiliarios, bem como do pagamento de juros e/ou amortizagao
de outros ativos financeiros que sejam adquiridos pelo Fundo ou da negociagdo desses
outros ativos financeiros. Além disso, tais rendimentos dependerdo também dos custos
incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma
parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro
disponivel para distribui¢des aos Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de
mercado das Cotas. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagdo das
Cotas objeto da Oferta Restrita e a efetiva data de aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios, os
recursos obtidos com a Oferta Restrita serdo aplicados em ativos financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

. Risco operacional: Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo serdo
administrados pelo Administrador ¢ pelo Consultor Imobiliario a ser contratado pelo
Fundo, de modo que os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

. Risco de conflito de interesse: O Regulamento prevé que atos que configurem potencial
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e entre o Fundo e os demais
prestadores de servico do Fundo dependem de aprovagdo prévia da assembleia geral de
Cotistas, como por exemplo a aquisi¢ao, locagdo, arrendamento ou exploragdo do direito
de superficie, pelo Fundo, de imovel de propriedade do Administrador ou de pessoas a ele
ligadas e a contratagdo de empresa para atuar como Consultor Imobilidrio do Fundo, que
tenha relagdo com os Ativos Imobilidrios investidos pelo Fundo. Desta forma, caso venha
existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
assembleia geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovacdo estabelecido, estes
poderdo ser implantados, mesmos que ndo ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

. Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacdes de projecoes:
O Fundo, o Administrador, o Consultor Imobiliario ¢ Coordenador Lider ndo possuem
qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢oes constantes do Material de
Divulgagdo, incluindo sem limitagdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas
condi¢des econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do referido Material de
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Divulgagao, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem
estejam incorretas.

. Risco de governanca: Ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas: (a) o
Administrador; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador; (c) empresas
ligadas ao Administrador, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus socios, diretores ¢ funcionarios; (¢) o Cotista, na hipotese de
deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para
a formagao do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os tnicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa
da maioria dos Cotistas manifestada na propria assembleia geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em
que se dard a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
condominos de bem com quem concorreram para a integralizacdo de Cotas, podendo
aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o §6° do artigo 8° da Lei n°
6.404/76, conforme o §2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08. Tal restri¢cao de voto
pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos subitens (a) a (e¢) acima, caso estas decidam
adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero
elevado de Cotistas, ¢ possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de votacao de tais
assembleias gerais.

. Risco relativo as novas emissdes: No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo
Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes
de novas Cotas podera depender, na pratica, da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para
exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagdo e, assim,
ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

. Risco de restricio na negociacio: Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo,
incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricdes de negociagdo pela bolsa de
valores, bolsa de mercadorias e futuros, entidades de mercado de balcdo organizado ou por
orgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na
participacdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de preco, dentre outros. Em situagdes
onde tais restricoes estdo sendo aplicadas, as condigdes para negociagdo dos ativos da
carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados

. Risco relativo a nido substituicio do Administrador: Durante a vigéncia do Fundo, o
Administrador podera sofrer intervengao e/ou liquidagdo extrajudicial ou faléncia, a pedido
do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido ou renunciar a sua fun¢ao, hipéteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo e,
consequentemente os Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais.
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o Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos
exclusivamente para os fins de prote¢do patrimonial e cuja exposi¢do seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo. Existe a possibilidade de alteragdes
substanciais nos pregos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode
(a) aumentar a volatilidade do Fundo, (b) limitar as possibilidades de retornos adicionais,
(c) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (d) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A
contratagdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo,
do Administrador ou do Consultor Imobiliario, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das Cotas. A contratagao de operagoes
com derivativos podera resultar em perdas substanciais para o Fundo e para os Cotistas.

. Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento:
O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou outros ativos financeiros suficientes
ou em condig¢des aceitaveis, a critério do Administrador, que atendam, no momento da
aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos. A auséncia de
iméveis e/ou ativos para aquisicio pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de imoveis e/ou ativos
a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

. Risco de discricionariedade de investimento: O objetivo do Fundo consiste na
exploragdo, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de Ativos Imobiliarios a
serem adquiridos pelo Fundo, a critério do Administrador e, conforme aplicavel, mediante
prévia recomendacdo do Consultor Imobiliario. Além de Ativos Imobiliarios, os recursos
do Fundo poderdo ser investidos em outros ativos financeiros. Dessa forma, o Cotista estara
sujeito a discricionariedade do Administrador na selecdo e aquisi¢ao dos ativos que serdao
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos imoveis, dos Ativos
Imobiliarios e dos ativos financeiros pelo Administrador, fato que podera trazer eventuais
prejuizos aos Cotistas.

o Risco de nao concretizacdo da Oferta Restrita: Caso ndo seja atingido o montante
minimo da Oferta Restrita, conforme descrito no suplemento da respectiva emissdo, esta
sera cancelada e os Investidores terdo seus Compromissos de Subscrigdo e Integralizacao
e seus boletins de subscricdo cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado subscricdo ¢ integralizacdo de Cotas, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos
de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devidos, nessa hipotese, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo em
outros ativos financeiros realizadas no periodo. Nao ha qualquer obrigagdo de devolucao
dos valores investidos com corregdo monetaria, o que podera levar o Investidor a perda
financeira e/ou de oportunidades de investimento em outros ativos.

. Restricoes para a negociacao das Cotas no mercado secundario: Conforme previsto no
Compromisso de Investimento e nos Boletins de Subscrigdo, as Cotas estardo sujeitas as
restricdes para negociagcdo previstas na Instrucdo CVM n° 476/09, notadamente, (a) a
impossibilidade de negociagdo das Cotas pelo prazo de 90 (noventa) dias contados da data
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de subscricdo das referidas Cotas e (b) a impossibilidade de negociagdo das cotas junto a
investidores que ndo se enquadrem no conceito de “Investidor Qualificado” definido na
Instrugdo CVM n°539/13, a menos que o Fundo apresente prospecto, nos termos previstos
no artigo 15,§2° da Instrugdo CVM n° 476/09. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essas restricdes de negociacao das Cotas no mercado secundario como fator que
podera afetar suas decisdes de investimento.

. Informacgoes contidas no Material de Divulgacido: O Material de Divulgagdo contém
informacgdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que
envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir das tendéncias aqui
indicadas. Adicionalmente, as informagdes contidas no Material de Divulgagao em relagao
ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados por 6rgédos publicos e
por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas
ao longo do Material de Divulgagdo foram obtidas por meio de pesquisas internas do
Administrador, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do setor.

. Risco de nio Materializacio das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta
Restrita: O Material de Divulgagdo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado
imobiliario, dos ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
do Material de Divulgagao. Os eventos futuros poderao diferir das tendéncias indicadas no
Material de Divulgacao.

. Risco imobilidrio: E a eventual desvalorizagdo do(s) Ativo(s) Imobiliario(s) investido(s)
pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (a) fatores macroeconémicos
que afetem toda a economia, (b) mudancga de zoneamento ou regulagcdes que impactem
diretamente o local do(s) Ativo(s) Imobiliario(s), seja possibilitando a maior oferta de
iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) Ativo(s) Imobiliario(s) limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (c) mudangas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) Ativo(s) Imobiliario(s) se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhanga, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (d) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impecam o acesso ao(s) Ativo(s) Imobilidrio(s), (e) restrigdes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes,
transporte publico, entre outros, ¢ (f) a expropriagdo (desapropriacdo) do(s) Ativo(s)
Imobiliario(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo
historica.

. Risco de regularidade dos iméveis: O Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios que
ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis.
Referidos Ativos Imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora
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na obtencdo da regularizagdo dos referidos Ativos Imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizag@o prévia da prefeitura municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobilidrios e
para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer
fiscalizagdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (a) a aplicagdo de
multas pela administragdo publica; (b) a impossibilidade da averbagdo da construcao; (c) a
negativa de expedicdo da licenga de funcionamento; e (d) a recusa da contratagdo ou
renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagdo do FUNDO de
demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos Ativos Imobiliarios e, consequentemente, o patrimoénio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

. Risco de sinistro: A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundagdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a
integridade fisica dos imodveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente,
os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas
seguradoras, ¢ poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, impactando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o prego de negociagéo
das Cotas. Na hipodtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de Cotistas para que os
Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H4, também, determinados tipos de
perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro
vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em
custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢ao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

. Risco de desapropriacdo e de outras restricoes de utilizacio dos Ativos Imobiliarios
pelo poder publico: De acordo com o sistema legal brasileiro, os Ativos Imobilidrios
integrantes da carteira do Fundo, direta ou indiretamente, poderdo ser desapropriados por
necessidade, utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriag@o, ndo ha como garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo
poder publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) Ativo(s)
Imobiliario(s) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restri¢oes
ao(s) Ativo(s) Imobiliario(s) também podem ser aplicadas pelo poder publico, restringindo,
assim, a utiliza¢do a ser dada ao(s) Ativo(s) Imobiliario(s), tais como o tombamento deste
ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criagdo de zonas especiais de

27



BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imdveis
pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacgdo das Cotas.

o Risco do incorporador/construtor: A empreendedora, construtora ou incorporadora de
bens integrantes do patriménio do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios,
operacionais ¢ de performance comercial relacionados a seus negocios em geral ou outros
empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e de obras. Essas dificuldades
podem causar a interrup¢do e/ou atraso das obras dos projetos relativos aos Ativos
Imobiliarios, causando alongamento de prazos e aumento dos custos dos projetos. Ndo ha
garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminui¢cdo nos
resultados do Fundo.

o Risco de vaciancia: O Fundo podera ndo ter sucesso na prospec¢dao de locatarios e/ou
arrendatarios do(s) Ativo(s) Imobiliario(s) integrantes do seu patrimoénio, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de locagdo, arrendamento ¢ venda do(s) Ativo(s)
Imobiliario(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas
de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) Ativo(s) Imobiliario(s)
(os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoéveis) poderao comprometer a rentabilidade
do Fundo.

. Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior: Os
rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de Ativos Imobiliarios estdo sujeitos ao
risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de for¢a maior, os
quais consistem em acontecimentos inevitdveis e involuntarios relacionados aos imoéveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos
Cotistas.

o Risco de Compartilhamento do Controle: A titularidade dos Ativos Imobiliarios podera
ser dividida com terceiros que podem ter interesses divergentes do Fundo. Dessa forma,
mesmo o Fundo pretendendo adquirir participagdo majoritaria no Ativo Imobiliario, o
Fundo podera depender da anuéncia de terceiros para a tomada de decisdes significativas
que afetem o Ativo Imobiliario. Mencionados terceiros, coproprietarios, podem ter
interesses econdmicos diversos, podendo agir de forma contraria a politica estratégica e aos
objetivos do Fundo. Disputas com os coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou
arbitrais, o que pode aumentar as despesas do Fundo.

. Riscos ambientais: Os Ativos Imobiliarios que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdao
sujeitos a riscos inerentes a: (a) descumprimento da legislagdo, regulamentacdo ¢ demais
questdes ligadas ao meio ambiente, tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou
autorizagdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos hidricos (como,
por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pogos artesianos e para o langamento de
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efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para o manuseio de produtos
quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta

de autorizacdo para supressdo de vegetagdo e intervencdo em area de preservacdo
permanente; falta de autorizacdo especial para o descarte de residuos solidos; (b) passivos
ambientais decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterraneas, que podem suscitar
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do Fundo,
do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos imdveis que compdem o portfolio do Fundo; (c) outros problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor
dos imoveis e/ou a imposicao de penalidades administrativas, civis € penais ao Fundo; e
(d) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submissao a restrigdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem
de terrenos e construcdes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patrimoénio do Fundo a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Ainda, a existéncia
de focos de contaminagao ambiental significativa nos terrenos dos Ativos Imobiliarios e/ou
outros riscos ambientais, bem como a ocorréncia de eventos que resultem ou possam
resultar em contaminagdes, danos e/ou outras contingéncias de natureza ambiental poderao,
no futuro, ter um efeito adverso relevante no valor desses Ativos Imobiliarios, bem como
para o Fundo, seus planos de investimento e sua rentabilidade, afetando, por consequéncia,
os resultados do Fundo, e, consequentemente os Cotistas.

o Riscos relacionados a regularidade de area construida: A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal competente, ou em desacordo
com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobilidrios e
para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer
fiscalizagdo pelos o6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (a) a aplicacao de
multas pela administragdo publica; (b) cobranga, retroativa a até 5 (cinco) anos a contar da
data de verificacao da divergéncia pelo referido 6rgdo, pela prefeitura competente, da
diferenca do IPTU sobre a diferenga entre a area constante no cadastro da prefeitura e a
area constante na matricula do imovel; (c) a impossibilidade da averbagdo da construgdo;
(d) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (e) a recusa da contratagdo ou
renovagdo de seguro patrimonial; e (f) a interdi¢do dos imdveis, podendo ainda, culminar
na obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente,
o0 patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas.

° Risco de nao renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos
empreendimentos e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros (“AVCB”): Nao ¢ possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o
funcionamento de cada um dos empreendimentos nos Ativos Imobilidrios que venham a
compor o portfolio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento expedidas pelas
municipalidades e de regularidade de AVCB, estejam sendo regularmente mantidas em
vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo
tal fato acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobiliarios que venham a compor o
portfélio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (a) a recusa pela seguradora de cobertura
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e pagamento de indenizagdo em caso de eventual sinistro; (b) a responsabilizacdo civil dos
proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (c) a negativa de expedi¢ao da
licenga de funcionamento. Ademais, a ndo obteng@o ou ndo renovagao de tais licengas pode
resultar na aplicacdo de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e
tempo para sua regularizagdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos
estabelecimentos. Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacao
de suas Cotas poderdo ser adversamente afetados.

. Riscos decorrentes da estrutura de exploracio dos iméveis: A estrutura concebida para
a exploragdo dos imdveis envolve a interacdo de entes despersonificados, como
condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, ¢ parte integrante. Por essa
razdo, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em funcao de atos e
fatos anteriores a aquisicdo dos imodveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos conddéminos
integrantes dos referidos entes a época do fato.

° Risco de exposicdo associados a locacio e venda de iméveis: A atuacdo do Fundo em
atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens imoéveis em
certas regides, a demanda por locagdes dos imdveis e o grau de interesse de locatarios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais
expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor
dos aluguéis uma redugdo significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no
mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagao
dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimonio. Nestes casos, o Fundo podera sofrer
um efeito material adverso na sua condigdo financeira ¢ as Cotas poderdo ter sua
rentabilidade reduzida.

. Risco de revisio ou rescisio dos contratos de locacdo ou arrendamento: O Fundo
podera ter na sua carteira de investimentos Ativos Imobiliarios que sejam objeto de locagdo
tipica ou de arrendamento, cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou
arrendamentos sejam a fonte de remuneragdo dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo
ou arrendamento poderao ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total ou
parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos ao Fundo e aos seus Cotistas.

o Riscos relativos a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios: No periodo compreendido entre o
processo de negociagdo da aquisicdo de bem imovel e seu registro em nome do Fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietarios
em eventual execugdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do
bem ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢do de forma parcelada de
Ativos Imobiliarios que irfo integrar o seu patrimonio, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira ¢ da tltima parcela do Ativo Imobiliario,
existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado e, consequentemente, nao dispor de recursos suficientes para o
adimplemento de suas obrigagdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢ao de
bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores
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dos antigos proprietarios venham a propor execucao € 0s mesmos nao possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao da
propriedade dos bens imodveis para o Fundo, bem como na obten¢do pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imével. Referidas medidas podem impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

. Risco de sujeicao dos imdveis a condi¢coes especificas que podem afetar a rentabilidade
do mercado imobiliario: Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de
Locacao, que, em algumas situagdes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a acdo renovatoria, sendo que para a proposicdo desta acdo € necessario que (a)
o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos
(ou os contratos de locagao anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (b) o locatario esteja explorando seu
comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (c) o aluguel
seja proposto de acordo com o valor de mercado, ¢ (d) a agdo seja proposta com
antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locagdo em vigor. Nesse sentido, as acdes renovatorias apresentam dois riscos
principais que, caso materializados, podem afetar adversamente a condugao de negdcios no
mercado imobilidrio: (a) caso o Fundo decida desocupar o espago ocupado por determinado
locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de agao renovatoria,
conseguir permanecer no imovel; e (b) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisao
do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do valor
final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretagdo ¢ decisdo do Poder
Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios
dos imédveis. Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, acdo revisional de
aluguel e inadimplemento contratual.

. Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Imobiliarios investidos, estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservagao,
instala¢do de equipamentos de seguranga, indenizagoes trabalhistas, bem como quaisquer
outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengdo dos imoveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade
das Cotas. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios
dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacgdo de iméveis inaptos para locagdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

. Risco de atrasos e/ou niao conclusio das obras de empreendimentos nos Ativos
Imobilidrios e de aumento de custos de construcio: O Fundo poderd adiantar quantias
para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo
da obra dos empreendimentos nos Ativos Imobiliarios e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo poderd contratualmente assumir a
responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos
empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusido ou a nao
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conclusao das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores
de locagdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como o Fundo podera ter que
aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os
mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o
aumento no custo de constru¢do dos empreendimentos imobiliarios. Adicionalmente, o
construtor dos referidos empreendimentos imobilidrios podera enfrentar problemas
financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras
e dos projetos relativos a constru¢do dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

. Risco do nio investimento nos Ativos Imobiliarios: Nao ha como garantir que o Fundo
ird efetivamente investir em Ativos Imobiliarios, tendo em vista que dependera da
conclusdo satisfatoria das negocia¢des definitivas dos termos e condi¢des com o alienante
dos Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo, sem prejuizo da conclusdo
satisfatoria da auditoria de cada um dos Ativos Imobilidrios. A incapacidade de
investimento nos Ativos Imobilidrios em parte ou no todo, podera prejudicar a rentabilidade
do Fundo.

. Risco do Processo de Aquisicio dos Atives Imobiliarios: A aquisicio de um Ativo
Imobiliario é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a analise de
informacdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisi¢do dos
Ativos Imobiliarios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados ao Ativo Imobiliario, bem como o risco de materializacdo de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Eventuais
onus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza ndo
identificados ou nao identificaveis por meio do referido processo de auditoria legal, bem
como a ocorréncia de eventos ou apresentacdo de documentos posteriores que resultem ou
possam resultar em 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias relevantes de
qualquer natureza com relacdo ao Ativo Imobiliario, aos contratos de loca¢do e/ou aos
locatarios poderdo restringir ou impossibilitar a efetiva aquisicdo do respectivo Ativo
Imobiliario pelo Fundo. Caso sejam verificados apds a efetiva aquisicdo do Ativo
Imobiliario pelo Fundo, com o desembolso do valor total correspondente ao prego de
aquisi¢do do Ativo Imobiliario, tais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias
de qualquer natureza poderdo resultar em restrigdes ao pleno exercicio, pelo Fundo, do seu
direito de propriedade sobre o referido Ativo Imobiliario. Caso esses riscos ou passivos
contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa
do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos imobiliarios podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Ademais, as atividades
desenvolvidas pelo locatario poderdo acarretar a criacdo de outros Onus sobre o Ativo
Imobiliario e/ou impactos ambientais nas regides em que se localizam os imoveis. A
tomada de providéncia pelo Fundo e o prazo para que tais 6nus sejam efetivamente
eliminados poderdo ocasionar perdas ao Fundo e reduzir ou impactar a rentabilidade do
Fundo, bem como o valor do Ativo Imobiliario perante o mercado podera ser
negativamente afetado e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario do Ativo
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Imobilidrio, poderdo estar sujeitos a sangdes administrativas e criminais,
independentemente da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados ao meio
ambiente e a terceiros.

o Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobiliarios existentes
anteriormente a aquisicio pelo Fundo: Caso existam processos judiciais e
administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os
proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as
decisGes contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a continuidade da
operagao de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus resultados
operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociacao das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do
objeto em discussdo em agdes judiciais, a perda de acdes podera ensejar risco a imagem e
reputacdo do Fundo e do respectivo Ativo Imobiliario.

. Risco de vacéncia, rescisiao de contratos de locacgao e revisao do valor do aluguel: Apos
a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, a receita preponderante do Fundo decorrera da
exploragdo comercial dos referidos Ativos Imobiliarios, sendo certo que a rentabilidade do
Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia dos Ativos Imobiliarios, pelo periodo
que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa do locatario de questionar
juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacao, dentre outros,
com relagdo aos seguintes aspectos: (a) montante da indenizagdo a ser paga no caso rescisao
do contrato pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual; e (b) revisdo do
valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigdes do
contrato de locagao em fungdo das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei do
Inquilinato, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a
alternativas para renovacdo de contratos de locagdo e defini¢do de valores de aluguel ou
alteragdo da periodicidade de reajuste), o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas poderdo ser afetados negativamente.

. Riscos relacionados a realizacido de obras e expansdes que afetem as licencas dos
Ativos Imobiliarios: Os Ativos Imobilidrios estardo sujeitos a obras de melhoria e
expansdo que podem afetar as licencas necessarias para o desenvolvimento regular de suas
atividades até que as referidas obras sejam regularizadas perante os 6rgdos competentes. O
Fundo pode sofrer eventuais perdas em decorréncia de medidas de adequagdo necessarias
aregularizagdo de obras de expansdo e melhorias realizadas nos Ativos Imobiliarios. Nesta
hipotese, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

. Risco relacionado a mudanc¢a do critério de distribuicio de rendimentos e sua
respectiva tributacio
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Em 24/01/2022, a Comissdao de Valores Mobilidrios divulgou a ata da reunido do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de rendimentos de fundo de
investimento imobiliario em valores superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisdo envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decis@o do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstrac¢des financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregagao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizacdo de capital.

Os efeitos da decisdo estdo suspensos, entretanto, caso a decisdo venha ser confirmada, a
apresentagao dos efeitos da distribuicdo de rendimentos nas demonstragdes financeiras
podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dindmica de aprovagdo das
distribui¢des e tributagdo dos valores distribuidos.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos ao controle do Administrador ¢ do Consultor Imobiliario, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na
politica econdmica e decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.

Disponibilidades

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de disponibilidades é representado por:

31/12/2022 31/12/2021
Saldo em conta corrente 820 699
Total de caixa e equivalentes de caixa 820 699

6.

Contas a receber de aluguéis

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de contas a receber de aluguéis vincendos esta
representado por:

31/12/2022 31/12/2021

Aluguéis a receber 735 654

Total 735 654
7. Propriedade para investimento

Os saldos de investimentos, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, estdo representados por:
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Empreendimento: Saldo Inicial Custos Obra Valor Justo  Saldo final

Planta Industrial Aryzta — BRZS (a) 102.552 - 3.331 105.884
31/12/2022 102.552 - 3.331 105.884
31/12/2021 41.757 33.641 27.154 102.552

(a) Planta Industrial Aryzta — BRZ5

O empreendimento denominado “Planta Industrial Aryzta — BRZ5”, localizado na cidade de
Pouso Alegre, Estado de Minas Gerais, na Avenida Dos Alecrins, n° 430, bairro Distrito
Industrial, CEP 37556-839, foi desenvolvido sobre o imé6vel objeto da matricula n° 109.343 do
Cartorio do 12° Registro de Imdveis de Pouso Alegre, MG.

Concluido em 2021, o terreno em que foi construido a Fabrica Aryzta possui area de 53.623 m?,
area bruta locavel de 18.714 m? e ¢é constituido por 8 (oito) docas.

Para o exercicio de 2022, a valorizagao do empreendimento esta sustentada por laudo de avali¢ao
elaborado pela Colliers Internacional do Brasil, empresa lider em servigos profissionais
diversificados e gestdo de investimentos, a qual realizou a analise do imoével a fim de estimar seu
valor de marcado para locagdo e seu fair value com modelos inflacionados exclusivamente para
estruturacdo de fundo de investimento imobiliario.

O fair value do imdvel foi avaliado pelo Método de Capitalizacdo da Renda. Por este método,
determina-se o valor de venda do imovel pela capitalizagdo da renda liquida possivel ser por ele
ser auferida, por meio de um analise de fluxo de caixa descontado que considera todas as receitas
e despesas para sua operagao descontado a uma taxa que corresponde ao custo de oportunidade
para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco do empreendimento. Dentre as premissas
utilizadas para a avaliagdo, incluem-se: (i) as receitas operacionais projetadas (aluguel — contrato
vigente), (ii) as despesas operacionais projetadas (comissdo de locacdo, comissdo de venda, gestdo
de locagdo e fundo de reposigao de ativo), (iii) o valor de saida do investimento e (iv) a taxa de
desconto de 8,50% a.a. (2021 8,25% a.a).

Com base nas informagdes fornecidas e nas andlises realizadas, auferiu-se que o valor de mercado
para venda do imodvel equivale a R$ 162.100 (cento e sessenta e dois milhdes e cem mil de reais).

Imovel Valor Justo % do Fundo Valor Final

Planta Industrial Aryzta — BRZS5 162.100 65,32% 105.884

8. Taxa de Administracio

O Administrador recebera pela prestagdo de seus servigos, remuneragdo correspondente a 0,20%
(vinte centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor do patrimonio do Fundo, sem prejuizo
da remuneragdo minima mensal de: (a) R$ 22 (vinte ¢ dois mil reais), valida até o 12° (décimo
segundo) més da data de inicio de funcionamento do Fundo, (b) R$ 25 (vinte e cinco mil reais)
entre o 13° (décimo terceiro) e o 17° (décimo sétimo) meses da data de inicio de funcionamento
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do Fundo, e (c) R$ 29 (vinte e nove mil, duzentos e cinquenta reais), corrigidos anualmente pelo
IPCA, valida a partir do 18° (décimo oitavo) més da data de inicio de funcionamento do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de despesas com servigos de administragdo foi de R$ 297
(2021: RS 279).

9. Politica de distribuicao de resultados

O Administrador devera distribuir, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo e 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.

Os rendimentos auferidos no semestre poderao ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre
no 10° (décimo) dia 1til do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipacao dos resultados do semestre a serem distribuidos.

A distribuicdo dos rendimentos liquidos sera realizada apos o efetivo recebimento dos
rendimentos dos Ativos Imobilidrios do Fundo, subtraidas todas as despesas, provisdes e
encargos, que incidirem até o més de competéncia. Somente as cotas subscritas e integralizadas
fardo jus aos dividendos relativos ao més em que forem emitidas.

Fardo jus aos resultados distribuidos pelo Fundo, em cada més, somente os cotistas que estiverem
adimplentes com suas obrigagdes de integralizagio de cotas até o ultimo dia do més
imediatamente anterior ao da distribuicdo de resultados. O percentual minimo a que se refere esta
secdo sera observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo. Para arcar com as despesas extraordinarias
dos empreendimentos imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, se houver, podera ser
formada uma reserva de contingéncia pelo Administrador, a qualquer momento, mediante
comunicacao previa aos cotistas do Fundo, por meio da retencao de até 5% (cinco por cento) do
valor a ser distribuido aos cotistas no semestre.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutengdo dos imdveis, exemplificativamente enumeradas no Pardgrafo Unico do Artigo 22 da
Lei do Inquilinato (Lei no 8.245/91), especialmente: (i) obras de reformas ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo ¢
iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras destinadas a repor as condigdes de
habitabilidade do edificio; (iv) indenizac¢des trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagdo; (v) instalacdo de equipamento de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e de lazer; (vi) despesas
de ¢ nas partes de uso comum; e (vii) constitui¢do de fundo de reserva.

O Fundo auferiu receitas de locagdo somente no segundo semestre do exercicio. Dessa forma, a
apuragao dos resultados estd apresentada a seguir:
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Rendimentos 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 11.112 28.086
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimentos (3.331) (27.154)
Alugueis a receber (735) (654)
Alugueis referentes do exercicio anterior e pagos no periodo atual 654 -
Despesas do exercicio anterior pagas no periodo atual (22) (25)
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 83 22
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 7.761 275
Rendimentos apropriados 7.688 612
Rendimentos a distribuir (674) (612)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no periodo atual 612 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 7.626 -
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base
calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 99,05% 222,50%
Diferenga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados 73 (337)
Distribuigdo por cota:
2022 2021
Resultado Distribuicio por Cota Resultado Distribuicio por
Distribuido (RS) Distribuido Cota (RS)
Janeiro 612 0,79 - -
Fevereiro 612 0,79 - -
Margo 605 0,78 - -
Abril 605 0,78 - -
Maio 605 0,78 - -
Junho 605 0,78 - -
Julho 682 0,88 - -
Agosto 674 0,87 - -
Setembro 674 0,87 - -
Outubro 674 0,87 - -
Novembro 667 0,86 - -
Dezembro 674 0,87 612 0,79
Total 7.688 9,92 612 0,79

10. Patriménio Liquido

O Patrimoénio Liquido do Fundo ¢ representado por cotas de uma tnica classe.

Em 31 de dezembro de 2022, o patrimonio liquido do Fundo estd composto por 775.015 cotas

com valor patrimonial R$ 137,65 (expresso em reais) (2021: 775.015 cotas com valor patrimonial

de RS 133,25 (expresso em reais)).

(a) Rentabilidade do Fundo
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Rentabilidade do Fundo %

Patrimonio .
Més Liquido Valor da CAOta no Fim No més Acumulada

Médio - RS do Més- R$
Janeiro de 2022 103.239 133,23 0,000% 0,000%
Fevereiro de 2022 103.239 133,23 -0,005% -0,005%
Margo de 2022 103.233 133,23 0,003% -0,001%
Abril de 2022 103.239 133,24 0,004% 0,003%
Maio de 2022 103.240 133,24 0,003% 0,006%
Junho de 2022 103.248 133,34 0,075% 0,081%
Julho de 2022 103.319 133,34 0,000% 0,081%
Agosto de 2022 103.441 134,28 0,707% 0,789%
Setembro de 2022 103.628 133,34 -0,704% 0,080%
Outubro de 2022 103.317 133,34 0,002% 0,082%
Novembro de 2022 103.311 133,34 0,000% 0,083%
Dezembro de 2022 103.473 137,65 3,231% 3,316%

Patriménio Liquido  Valor da Cota no Fim do Rentabilidade do Fundo %

Més Médio - RS Més- RS No més Acumulada
;ag;ellro de 67.946 97,51 -0,05% -0,05%
igxzfelzreuo de 71.681 97,63 0,12% 0,08%
g/([)e;rlgo de 72724 97,59 -0,04% 0,03%
Abril de 2021 72.694 97,55 -0,04% -0,01%
Maio de 2021 72.663 97,51 -0,04% -0,05%
Junho de 2021 72.632 97,47 -0,04% -0,09%
Julho de 2021 75.467 97,51 0,04% -0,05%
2Aogz()lsto de 75.561 97,47 -0,04% -0,09%
§8t2e1mbro de 75533 97,44 -0,04% -0,12%
g)ouz‘ullbro de 75507 97,40 -0,03% -0,16%
yoozvlembro de 75.478 97,36 -0,05% -0,20%
2Doezzlembro de 81.831 133,23 36,84% 36,57%

A rentabilidade obtida no passado nao ¢ garantia de resultados futuros.

(b) Cotas integralizadas

31/12/202 31/12/202
2 1
Quantidade RS Quantidade R$
Cotas de investimentos 775.015 76.149 775.015  76.149
integralizadas
Valor da cota (expresso em 98,26 98,26

reais)

(¢) Emissao de novas cotas
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Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, o Administrador, considerando eventuais recomenda¢des do Consultor Imobiliario,
podera deliberar por realizar novas emissoes de Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagio
em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante de R$ 250.000 (duzentos e
cinquenta milhdes de reais).

Novas emissoes de Cotas em montante que supere o Capital Autorizado ou que prevejam a
integralizagdo das novas Cotas em bens e direitos dependerdo de prévia aprovagdo da Assembleia
Geral de cotistas.

O fundo foi constituido através de 8 (oito) integralizagdes, conforme 1% emissdo de cotas do fundo.
A oitava integralizagdo no montante de R$ 4.843, foi realizada no dia 5 de fevereiro de 2021.

Em 31 de dezembro de 2021, o Administrador, seguindo a recomendagdo do Consultor
Imobiliario acima descrita, deliberou a emissdo de novas Cotas, dentro do limite do capital
autorizado do Fundo, que corresponderam a 2? (segunda) emissdo de Cotas do Fundo.

No ambito da 2* Emissao, foram subscritas e integralizadas pelos Cotistas que exerceram o seu
direito de preferéncia dentro do Prazo Limite para Manifestacdo dos Cotistas (conforme definido
no Fato Relevante), um total de 30.015 (trinta mil e quinze) Cotas, com pre¢o de emissdo de R$
100,00 (cem reais) cada Cota, totalizando a 2* Emissdo o montante de R$ 3.001 (trés milhdes um
mil e quinhentos reais).

O montante total de Cotas subscritas e integralizadas no ambito da 2* Emissao supera o montante
minimo de 30.000 (trinta mil) Cotas, correspondentes a R$ 3.000 (trés milhdes de reais),
estabelecido para a 2* Emissao.

A liquidagdo da 2? (segunda) emissdo de cotas ocorreu no dia 2 de julho de 2021.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve novas emissdes de cotas.
(d) Amortizacao de cotas

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducdo do seu patrimonio ou sua liquidagdo. A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do
patriménio do Fundo implicard na manutencao da quantidade de Cotas existentes por ocasido da
venda do ativo, com a consequente reducdo do seu valor na propor¢do da diminui¢do do
patrimdnio representado pelo ativo alienado. Caso o Fundo efetue amortizagdo de capital os
Cotistas deverdo encaminhar cépia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de
negociagao das Cotas do Fundo ao Administrador, comprobatdrios do custo de aquisigdo de suas
Cotas. Os Cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacao
sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo houve amortiza¢des de cotas.
11. Negociacao de Cotas
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O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sob o codigo BTSG11.

Entretanto, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve negociagdes.

12. Receitas de propriedade de investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de receitas de propriedade de investimento esta

representado por:

31/12/2022 31/12/2021
Receita de aluguéis 8.419 1.310
Receita de valorizag¢do de imdveis 3.331 27.154
Total de receitas 11.750 28.464

13. Encargos debitados ao Fundo

O saldo de encargos debitados ao Fundo, em 31 de dezembro de 2022 e 2021, esta representado

por:

31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administra¢do (297) (279)
Taxa ANBID/AMBIMA 4) (3)
Taxa Cetip 0 11
Taxa de fiscalizagdo CVM (20) (15)
Taxa B3 (12) (12)
Auditoria (32) (32)
Outras despesas operacionais (273) (27)
Total de Encargos do Fundo (638) (379)

14. Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realiza¢do pelo Fundo de operacdes com derivativos, salvo para fins de protegao
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

15. Alteracdes no Regulamento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 , houve altera¢do no regulamento do Fundo

conforme Ata de Assembléia Geral Extraordinaria de Cotistas datada de 23 de novembro de
2022, com o objetivo de efetuar ajustes na redacao relativos a inclusdo do Artigo 52 no capitulo
“Capitulo XIV — Das disposi¢cdes finais” para constar a definicdo de que feriados estaduais e

municipais, independentemente do Estado ou Municipio, serdo considerados dias Tteis,
considerando para tais dias o funcionamento regular dos ambientes da B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Balcdo e demais mercados em que o Fundo atue.

No exercicio de 31 de dezembro de 2021, ndo houve qualquer alteragao de regulamento do Fundo.
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16. Tributacao

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario ficam
isentos do Imposto sobre operagdes de crédito, cambio e seguro, assim como do imposto sobre a
renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagéo.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicagdes efetuadas pelos Fundos
de Investimento Imobiliario, na fonte ¢ na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, a
remuneracao produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de
crédito imobilidrio e na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrios cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento Imobiliario
possua, no minimo, 50 cotistas. Ndo serd concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario
ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento Imobiliario,
por ocasido da distribui¢@o de rendimentos e ganhos de capital.

A compensagdo sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica ou
pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrios cujas quotas sejam admitidas
anegociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. A parcela
do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isenc¢do, sera considerada exclusiva
de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobilidrio a qualquer beneficiario, inclusive pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, & aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda
variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especificas ndo
sofrem retengdo do Imposto de Renda na Fonte.
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17. Prestadores de servicos ao Fundo

Administraciao Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Custédia Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Tesouraria Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Escrituracio de Cotas Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Controladoria Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliario Ltda.
Consultoria Imobiliaria BRTY Consultoria e Gestao Imobiliaria Ltda.

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, inclusive para realizar,
em conjunto com o Consultor Imobiliario e mediante sua prévia aprovacao, todas as operacdes de
indole imobiliaria e praticar todos os atos relacionados ao objeto do Fundo, tais como adquirir,
alienar, locar, arrendar, ceder, transmitir, receber e exercer todos os direitos inerentes aos bens e
direitos que integrardo o patriménio do Fundo, inclusive no que se refere a agdes, recursos e
excecoes.

18. Consultor Imobiliario

O Fundo pode contratar empresa especializada para prestar os servicos de (i) consultoria
especializada, com o objetivo de dar suporte e subsidiar 0 Administrador em suas atividades de
analise, selecdo e avaliagdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo; e (ii) administracdo das loca¢des ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a exploragdo de direitos de superficie,
incluindo o monitoramento e acompanhamento de projetos e obras e, conforme o caso, a
comercializagao dos respectivos imdveis, bem como a consolidacdo de dados econdmicos e
financeiros selecionados das eventuais companhias investidas do Fundo para fins de
monitoramento.

A BTRY Consultoria e Gestdo Imobiliaria Ltda., com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado
de Minas Gerais, na Rua dos Timbiras, n® 1.925, sala 903, bairro Lourdes, CEP 30140- 069,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.616.078/0001-82 foi contratada pelo Fundo como empresa
especializada para prestar os servigos de (i) consultoria especializada, com o objetivo de dar
suporte ¢ subsidiar o Administrador em suas atividades de analise, selegdo ¢ avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira
do Fundo; e (ii) administragdo das loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos integrantes
do patriménio do Fundo a exploragdo de direitos de superficie, incluindo o monitoramento e
acompanhamento de projetos e obras e, conforme o caso, a comercializagdo dos respectivos
imoveis, bem como a consolidagdo de dados econdmicos e financeiros selecionados das eventuais
companhias investidas do Fundo para fins de monitoramento.

O Consultor Imobiliario recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma remuneragdo mensal

calculada sobre a receita bruta do Fundo auferida com os Empreendimentos Imobiliarios e demais
Ativos Imobiliarios integrantes de sua carteira, conforme tabela abaixo:
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Valores em reais mil

Volume de receitas mensais do Fundo Taxa de consultoria
Até R$ 599 1,1% sobre a Receita
Entre R$ 600 ¢ R$ 640 1,8% sobre a Receita
Entre R$ 640 ¢ R$ 700 2,5% sobre a Receita
Acima de RS 700 3,0% sobre a Receita

Adicionalmente a Taxa de Consultoria, o Consultor Imobiliario fard jus a uma remuneragio
extraordinaria entre o 17° ¢ o 25° meses contados da data do inicio do funcionamento do Fundo
(inclusive), no valor de R$ 3 (trés mil reais) mensais.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de despesas com servigos de consultoria imobiliaria foi de
RS 263 (2021: RS 16).

19. Demandas Judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administragdo do Fundo.

20. Partes relacionadas
Conforme instrugdo CVM n° 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as seguintes
transagdes entre o Fundo ¢ a Administragdo, Gestora ou parte a eles relacionada no exercicio

findo em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021, conforme abaixo:

~ Posicido Resultado Posicio Resultado
Transagio com parte

relacionada em do em do Parte relacionada
31/12/2022 exercicio 31/12/2021 exercicio
Conta corrente - Banco Inter 820 - 699 - Outras partes relacionadas
Taxa de administragao 25 297 22 279 Administradora

21. Demonstrativo de valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo,
o que requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuragao pelo valor justo:

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

o Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados
ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avalia¢do. Essas técnicas maximizam o

43



BTSP I Fundo de Investimento Imobiliario - FII (CNPJ: 36.098.375/0001-83)
Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ: 18.945.670/0001-46)
Demonstragdes Financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021

uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o
valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido
no Nivel 2.

. Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da instru¢do CVM 516/11.

31/12/2022
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Propriedades para investimento - - 105.884
Total - - 105.884
31/12/2021
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Propriedades para investimento - - 102.552
Total - - 102.552

22.  Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, contratou a KPMG Auditores Independentes Ltda.,
somente para a prestagdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a
referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

23. Divulgacio de informacdes

As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede do Administrador,
assim como na B3 e na Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), através do website do
FundosNet.

24. Eventos Subsequentes

Apo6s 31 de dezembro de 2022 e até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras, ndo
ocorreram eventos que necessitam de divulgagdo.
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* % %

Diretora Responsavel
Maria Clara Guimardes Gusmao

Superintendente Contabilidade Geral
Vanderson Gongalves Brandao
CRC-1SP 253.620/0-7 S MG
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