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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Rio de Janeiro - RJ

Opiniéo

Examinamos as demonstracdes contabeis do Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario
- FIl (*‘Fundo”), que compreendem a demonstracéo da posicdo financeira em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagfes do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o periodo compreendido entre 07 de janeiro de 2022 (data de inicio na
Administradora) e 31 de dezembro de 2022, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Legatus Shoppings Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacgdes e 0s
seus fluxos de caixa para o para o periodo compreendido entre das mutagdes do patriménio liquido
e dos fluxos de caixa para o periodo compreendido entre 07 de janeiro de 2022 (data de inicio na
Administradora) e 31 de dezembro de 2022, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios, regulamentados pela Comissdo de Valores
Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. Somos independentes
em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no cédigo de ética
profissional do contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade
(CFC), 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
opini&o.

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 demonstracbes contabeis como um todo e na formacdo de nossa opiniéo
sobre essas demonstracGes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre
esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto,

incluindo quaisquer comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no
contexto das demonstracdes contdbeis tomadas em conjunto.
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Valor justo da propriedade para investimento

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui
ativos classificados como propriedades para
investimento, no montante de R$ 254.365 mil,
representando 80,88 % de seu patriménio liquido
na data.

A determinacédo do valor justo da propriedade
para investimento foi considerada um principal
assunto de auditoria pela representatividade
desse ativo em relacdo ao patriménio liquido do
Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuracdo utilizada e pelo alto grau de
julgamento na determinacdo das premissas
adotadas na valorizacdo da propriedade para
investimento, conforme descrito na Nota
Explicativa n® 6. A Administradora do Fundo
contrata especialista externo para avaliagdo da
propriedade para investimento ao menos uma
vez ao ano, e é utilizada a metodologia de fluxo
de caixa descontado (FCD).

Outros assuntos

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros:

= Envolvimento de especialistas em avaliacdo
para nos auxiliarem na revisdo da
metodologia e do modelo utilizado na
mensuracdo do valor justo da propriedade
para investimento, incluindo a razoabilidade
das premissas utilizadas;

= Analisamos a exatiddo dos dados sobre a
propriedade para investimento fornecidos
pela Administradora do Fundo ao avaliador
externo e utilizados na mensuracéo; e

= Revisamos informacbes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e
metodologia selecionadas, além de avaliar a
objetividade e competéncia do avaliador
externo contratado pela Administradora do
Fundo.  Adicionalmente, avaliamos a
adequacao das divulgagdes incluidas na Nota
Explicativa no 6.

Baseados no resultado dos procedimentos de
auditoria efetuados sobre a mensuracgéo do valor
justo da propriedade para investimento, que
esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que 0s
critérios e premissas de valor justo adotados
pela Administradora do Fundo sdo adequados,
no contexto das demonstragcdes contébeis
tomadas em conjunto.

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio e periodo anterior

Os valores correspondentes as demonstracdes contdbeis do exercicio findo em 31 de dezembro de
2021 e periodo de 01 a 06 de janeiro de 2022 (data de transferéncia da administracéo),
apresentados para fins de comparacado, foram examinados por outros auditores independentes tendo
emitido relatdrio datado de 01 de abril de 2022 e 11 de novembro de 2022, respectivamente, sem
modificacéo de opinido.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstra¢des contabeis

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessario
para permitir a elaboracdo de demonstracBes contdbeis livres de distor¢des relevantes,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstracdes contabeis, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes contabeis a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

A responsavel pela governanga do Fundo é a Administradora, aquela com responsabilidade pela
supervisao do processo de elaboracdo das demonstractes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

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

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

» |dentificamos e avaliamos o0s riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representagbes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo;

» Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo do Fundo;

» Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza
significativa em relacdo a eventos ou circunstancias que possa causar duvida significativa em
relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Nossas conclusdes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional;

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

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagfes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanga 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 governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contabeis
do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagcao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacéo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de marcgo de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
CRC 2 SP 013846/F

Mo ko fioolh (A fiot bl

Monika Marielle Du Mont Collyer
Contador CRC 1 RJ 091300/0-6




Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46

(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)

CNPJ: 59.281.253/0001-23

Balango patrimonial

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Em milhares de reais

Ativo 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Ativo circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponibilidades 74 0,02% 11 0,00%
Operagfes compromissadas - 0,00% 12.947 4,57%
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Titulos e valores imobiliarios
Cotas de fundos de investimento
Fundo de investimento renda fixa 27.964 8,89% 1.561 0,55%
Fundo de investimento Multimercado - 0,00% 9.777 3,45%
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulos e valores imobiliarios
Cotas de fundos de investimento
Fundo de investimento Imobiliario 1.914 0,61% 2.747 0,97%
Ordens de venda a receber 2.086 0,66% 1.458 0,51%
Dividendos a Receber 21 0,01% 7 0,00%
32.059 10,19% 28.508 9,06%
Ativo ndo circulante
Investimentos
ParticipacGes em coligadas e controladas 30.560 9,72% 33.525 11,83%
Propriedade para Investimento 254.365 80,88% 252.764 89,23%
284.925 90,60% 286.289 101,06%
Total do ativo 316.984 100,79% 314.797 111,13%
Passivo 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Passivo circulante
Distribuicdo de Dividendos a Pagar 2.103 0,67% 1.464 0,52%
Taxa de administracéo e gestdo 289 0,09% 260 0,09%
Taxa de administra¢do shopping 70 0,02% - 0,00%
Auditoria e custédia 29 0,01% 15 0,01%
Obrigacédo por Aquisi¢do de Ativo - 0,00% 29.771 10,51%
Outros valores a pagar - 0,00% 9 0,00%
Escrituragdo a Pagar - 0,00% 2 0,00%
2.491 0,79% 31.521 11,13%
Total do passivo 2.491 0,79% 31.521 11,13%
Patrimonio liquido
Cotas integralizadas 292.046 92,86% 251.820 88,90%
(-) Gastos na emissédo de cotas (6.796) -2,16% (6.743) -2,38%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (21.982) -6,99% - 0,00%
Lucros acumulados 51.225 16,29% 38.199 13,48%
Total do patriménio liquido 314.493 100,00% 283.276 100,00%
Total do passivo e do patrimdnio liquido 316.984 100,79% 314.797 111,13%
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
Internal Use Only 7



Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 30.248.158/0001-46

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstracéo do resultado

Periodo de 07 de janeiro a 31 de dezembro de 2022, periodo de 1° de janeiro a 06 de janeiro de 2022 (data de

transferénica da administracéo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Exercicio findo em 31 de dezembro de

2022
Periodo de Periodo de
07/01/2022 a 01/01/2022 a Exercicio findo
31/12/2022 06/01/2022 em 31/12/2021
Ativos financeiros de natureza nédo imobiliaria
Resultado de cotas de fundos 1.106 (71) 225
Resultado com opera¢des compromissadas - 15 -
Resultado com titulos de renda fixa - - 44
1.106 (56) 269
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado de cotas de fundos Imobiliarios 134 (93) (589)
134 (93) (589)
ParticipacGes em companhia fechada
Ajuste a valor justo (9.399) - 4.219
Receita com dividendos - - 15.088
(9.399) - 19.307
Resultado com Propriedades de Investimento
Despesa com condominio (1.371) - (67)
Receita de aluguel 26.867 - -
Ajuste a valor justo - - 22.129
25.496 - 22.062
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administracdo e gestdo (2.972) (49) (3.001)
Despesas de auditoria e custddia (81) (24) 3
Despesa de consultoria (1.229) - (518)
Outras despesas operacionais (13) - -
Taxa de fiscalizacdo da CVM (30) - (36)
Despesas de emolumentos e cartdrios an - (293)
Outras receitas 265 1 38
Despesa IR (12) - -
Despesas do Sistema Financeiro - - (76)
(4.090) (72) (3.789)
Resultado liquido do(s) periodo(s) / exercicio 13.247 (221) 37.260
Quantidade de cotas em circulacéo 2.940.298 2.518.195 2.518.195
Resultado por cota - R$ 4,51 (0,09) 14,80
Valor patrimonial da cota - R$ 106,96 152,11 112,49

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Internal Use Only



Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46

(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstragéo das mutagdes do patrimonio liquido

Periodo de 07 de janeiro a 31 de dezembro de 2022, periodo de 1° de janeiro a 06 de janeiro de 2022 (data de transferénica da administracao) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Em milhares de reais

Em 31 de dezembro de 2020

Integralizagdo de cotas
Gasto na emissdo de Cotas
Resultado do periodo
Distribuigdo de rendimentos

Em 31 dedezembro de 2021

Resultado do periodo

Em 06 de janeiro de 2022 (data de transferéncia da administracao)

Integralizagdo de cotas
Gasto na emissdo de cotas
Resultado liquido do periodo
Distribuigdo de rendimentos

Em 31 dezembro de 2022

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢@es financeiras.

Internal Use Only

Gasto na emissao de

Distribuicdo de

Cotas integralizadas rendimentos Resultados acumulados Total
251.820 (6.743) (7.022) 22.010 260.065
- - - 37.260 37.260
- - (14.049) - (14.049)
251.820 (6.743) (21.071) 59.270 283.276
) . - (221) (221)
251.820 (6.743) (21.071) 59.049 283.055
40.226 - - - 40.226
- (53) - (53)
- - - 13.247 13.247
- - (21.982) - (21.982)
292.046 (6.796) (43.053) 72.296 314.493
9



Fundo de Investimento Imobiliario Humaita - FlI
CNPJ: 30.248.158/0001-46

(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM)
CNPJ: 59.281.253/0001-23

Demonstragdo dos fluxos de caixa (método indireto)
Periodo de 07 de janeiro a 31 de dezembro de 2022, periodo de 1° de janeiro a 06 de janeiro de 2022 (data de transferénica da
administragdo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Em milhares de reais

Exercicio findo em 31 de dezembro de

2022
Periodo de Periodo de
07/01/2022 a 01/01/2022 a Exercicio findo
31/12/2022 06/01/2022 em 31/12/2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado liquido do periodo (s)/exercicio 13.247 (221) 37.260
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa

Ajuste a valor justo de Propriedades para Investimento - - (22.129)

Ajuste a valor justo de a¢des de Cia. fechada 9.399 - (4.219)
Variacgao de ativos

Cotas de fundos de investimento de natureza ndo imobiliaria (17.033) 719 80.094

Cotas de fundos de investimento de natureza imobiliaria - 71 (2.747)

Ordens de Venda a Receber 1.081 (1.459)

Dividendos a Receber )
Variacgao de passivos

Taxa de administracéo 29 - 33

Escrituracdo a Pagar - - (20)

Auditoria a Pagar 14 (38)

Distribuicdo de Dividendos a Pagar 639 (324)

Outros valores a pagar 95 67 7
Caixa liquido das atividades operacionais 6.389 1.717 86.461
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento

Propriedade para Investimento (13.120) - (1.446)

Participacbes em SPE 3.710 (1.906)

Obrigagdes por aquisigdo de ativos (29.771) (56.102)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento (39.181) - (59.454)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento pela integralizacdo de Cotas 40.226 - -

Gasto na emisséo de Cotas (53) - -

Distribuicdo de Dividendos (21.982) (14.049)
Caixa liquido das atividades de financiamento 18.191 - (14.049)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (14.601) 1.717 12.958
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do(s) periodo(s) / exercicio 14.675 12.958 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do(s) periodo(s) / exercicio 74 14.675 12.958
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa (14.601) 1.717 12.958

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
Internal Use Only 10



Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

1. Contexto operacional

O Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario - FI1 (“Fundo™), foi constituido em 29 de marco de
2018 e iniciou suas atividades em 29 de agosto de 2019 sob a forma de condominio fechado com prazo de
duracdo indeterminado. As cotas séo negociadas com o codigo (ticker) LASC11 no mercado de bolsa da B3 -
Brasil, Bolsa e Balcéo.

O objetivo do Fundo ¢ a obtencéo de renda por meio da exploracao imobilidria dos ativos imobiliarios, bem
como o ganho de capital, mediante a compra e venda de ativos imobiliarios e a aplicacdo de recursos,
preponderantemente em ativos imobiliarios. Caso o Fundo adquira imoéveis, esse investimento visara
proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial dos Iméveis, bem como pela
eventual comercializagdo dos iméveis. O Fundo podera” realizar reformas ou benfeitorias nos iméveis com o
objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializacao.

As cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos de
investimento, fundos de penséo, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a tal
investimento.

Os investimentos em fundos néo séo garantidos pelo Administrador ou por qualquer mecanismo de seguro, ou
ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O cotista estaexposto a possibilidade de ser chamado a
aportar recursos nas situagdes em que o patrimdnio liquido do Fundo se torne negativo.

As cotas do Fundo séo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.
2. Apresentacéo e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadasno Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientagdes e normas contébeis emitidas pela
CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativasde precos para a
contabilizacdo e determinacéo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo, bem como 0os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende ao valor justo,
mensuragao de valor recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidacgéo financeira desses ativos,
os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstrac¢es financeiras estdo apresentadas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, periodo
de 1° de janeiro de 2022 a 06 de janeiro de 2022 (data da transferéncia da Administracdo do Fundo) e para o
periodo de 07 de janeiro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 em funcao do evento de transferéncia da instituigdo
Administradora aprovado, conforme Nota Explicativa 22.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das demonstracoes
financeiras.
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Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuracao

Apropriacéo de receitas e despesas

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

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa abrangem saldos de caixa e instrumentos financeiros com vencimento original
de trés meses ou menos, a partir da data da contratacdo e que estao sujeitos a um risco insignificante de
alteracéo no valor, e sdo utilizados pelo Fundo na gestdo de obrigagfes de curto prazo.

Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento séo registradas pelo custo de aquisicdo, ajustado diariamente pela variagdo
no valor das cotas informada pelo Administrados do respectivo fundo de investimento.

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobiliarios na categoria “mensurados ao valor justo por meio
do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a finalidade de serem ativa e
frequentemente negociados, e sdo avaliados e registrados, inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas
modifica¢Bes subsequentes do valor justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Propriedades para investimento

Os imoveis adquiridos para renda e/ou para apreciacéo de capital no longo prazo e sao classificados como
propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo néo circulante. Sdo reconhecidos,
inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados sdo registrados na
rubrica do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

Investimento em Participacdes de coligadas e controladas

Os investimentos em Participagdes de coligadas e controladas sdo registrados pelo valor justo, obtido através
de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizada
técnicas de avaliacdo, como por exemplo proje¢bes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas
descontado a valor presente. A variagdo do valor justo é reconhecida na demonstracdo do resultado do
exercicio, no periodo em que a referida valorizacao ou desvalorizacao tenha ocorrido.

Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria

Os passivos financeiros séo classificados no momento de seu reconhecimento inicial na categoria de “outros
passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros efetivos, e incluem as
“Obrigacfes com aquisicio de propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, liquidos dos
custos das transacdes, quando aplicavel.

12



Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Na data do balanco est@o apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das amortizacdes das
parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes encargos incorridos.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

S&o demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e variagcbes monetérias. Os lancamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo séo registrados por
regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “néo circulantes”
(com vencimento superior a 365 dias).

4. Caixas e equivalentes de caixa

O saldo de Caixa e Equivalentes de Caixa esta representado por contas correntes e aplicagbes financeiras
conforme demonstrado abaixo.

Em 31 de dezembro de 2022

Valor contabil % sobre PL
Conta corrente 74 0,02%
BTG Pactual Tesouro Selic FI RF REF DI(*) 27.964 8,89%
28.038 8,91%
Em 31 de dezembro de 2021
Valor contabil % sobre PL
Conta corrente 11 0,00%
Operac¢des compromissadas 12.947 4,57%
12.958 4,57%

(*) BTG Pactual Tesouro Selic Fundo de Investimento Renda Fixa Referenciado DI tem como objetivo
proporcionar aos quotistas uma rentabilidade que acompanhe a variacdo da taxa de juros no mercado
interbancéario (mensurada pela variacao do Depdsito Interbancario) com alto grau de correlacao; utilizando-se
dos instrumentos disponiveis tanto no mercado a vista quanto no mercado de derivativos, de acordo com as
restricOes previstas na legislacdo vigente.

5. Ativos de natureza imobiliaria

(i) Titulos e valores mobiliarios mensurados ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos Quantidade 31/12/2022(*)  31/12/2021 vencimento
Rio Bravo Renda Varejo 20.750 1.914 2.747 Sem vencimento
20.750 1.914 2.747

(*) O Fundo de Investimento Imobiliario Rio Renda Varejo foi constituido sob a forma de condominio fechado em 17 de maio de 2012 e
iniciou suas operagdes em 12 de novembro de 2012, com prazo indeterminado de duragdo. O Fundo tem por objeto a realizagéo de
investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio das seguintes modalidades de investimentos: (a) aquisi¢ao e posterior locagao a
terceiros ou arrendamento de imoveis de natureza comercial, performados, notadamente iméveis comerciais destinados a varejo, vagas
de garagens relacionadas aos imdveis de propriedade do Fundo e direitos sobre empreendimentos imobiliarios destinados a atividade
comercial, podendo também adquirir iméveis corporativos destinados a exploracéo comercial relacionada as operagées de imdveis de
varejo; (b) aquisicéo e eventual edificagéo e/ou adaptagdo de imdveis ou direitos reais sobre bens imdveis para (i) locagdo a terceiros
mediante a celebragéo de contratos de locacao e (ii) alienagdo, conforme regras definidas no regulamento do Fundo; e/ou (c) aquisi¢do
de contas de outros fundos de investimento imobiliarios, inclusive cotas de fundos de investimentos imobiliarios administrados ou
geridos pela Instituicdo Administradora e/ou suas afiliadas.
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6. Propriedades para investimento
Propriedade para Saldoem 31 de Aduisicies Ajuste a Saldoem 31 de
investimento dezembro de 2021 9 ¢ valor justo dezembro de 2022
(a) Boulevard shopping )
Campos 68.475 (2.970) 65.505
(b) Parque Shopping 184.289 - 4571 188.860
Belém
(c) Shopping Vila Velha 33.525 - (2.965) 30.560
Total 286.289 - (1.364) 284.925

(a) Boulevard shopping Campos

Em 06 de marg¢o de 2020 o fundo adquiriu 15.100 a¢des ordindrias representativas de 100% das quotas da
sociedade Mozart Empreendimentos e ParticipacBes S.A, que por sua vez detém 2.368.862 quotas,
representativas de 25% do capital social da CDG Centro Comercial Ltda, com um valor total de aquisi¢cdo no
valor de R$62.315.

A CDG Centro Comercial é detentora do Boulevard Shopping Campos, localizado na Av. Doutor Silvio Bastos
Tavares, 330 - Parque Rodoviario, Campos dos Goytacazes. O Shopping foi inaugurado em 2011 e possui
27.066 m2 de area bruta locavel.

Em 02 de junho de 2020 foi aprovado, mediante assembleia, a dissolugdo da Companhia Mozart
Empreendimentos e Participacfes S.A e o saldo dos ativos foi distribuido ao fundo, Unico cotista da sociedade.

Em 01 de agosto de 2020 foi aprovada a cisdo parcial do patriménio da Companhia CDG Centro Comercial
Ltda e a incorporagédo da parcela cindida pelo Fundo pelo valor apurado em laudo de avaliacéo.

Em 31 de dezembro de 2022 o valor justo do ativo foi de R$ 65.505 (R$ 68.475 em 2021).

(b) Parque Shopping Belém

Em 06 de mar¢o de 2020 o fundo adquiriu 49.205.158 a¢bes ordinarias representativas de 32% do capital
social da Norte Shopping Belém S.A Participacfes S.A, que tem por objeto social a exploracdo econémica de
um shopping center da Cidade de Belém, Estado do Para, bem como a exploragdo de estacionamentos e
garagens proprios, com um valor total de aquisi¢do no valor de R$ 73.131

Em 31 de maio de 2020 foi aprovada a cisdo parcial do patrimdnio da Companhia e a incorporacao da parcela

cindida pelo Fundo pelo valor apurado em laudo de avalia¢cdo. Adicionalmente, foi aprovado a reducéo de
capital da Companhia que passara a ser de R$ 94.165 dividido em 104.560.961 ac¢des ordinarias.

14



Legatus Shoppings Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 30.248.158/0001-46
(Administrado pela BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM
CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma

Com a reducéo de capital social da Norte Shopping e a cisdo parcial foi transferido para o fundo a fracdo ideal
de 24% do Parque Shopping Belém, localizado na Rodovia Augusto Montenegro, 4.300, Beléem — PA.
Inaugurado em abril de 2012 o empreendimento conta com 34.130 m2 de area bruta locavel.

Em 29 de outubro de 2020 o fundo adquiriu o percentual de mais 25% do Parque Shopping Belém pelo valor
total de R$ 82.966, cujo sinal, no valor de R$ 13.274 foi quitado na presente data e o restante sera quitado em
3 parcelas semestrais e consecutivas corrigidas por 100% do CDI a contar da data da compra até o dia do
respectivo pagamento. Com esta aquisi¢do o Fundo passou a deter 49% por cento do Ativo Parque Shopping
Belém e fez jus a dividendos ja a partir do més de novembro de 2020.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor justo do ativo foi de R$ 184.289 e as obrigacdes a pagar foi de R$ 24.296
com vencimento final no segundo semestre de 2022.

Em 31 de dezembro de 2022 o valor justo do ativo foi de R$188.860.
(c) Shopping Vila Velha

Em 16 de abril de 2020 o fundo adquiriu 116.660.303 ac¢des representativas de 50% das quotas da sociedade
Gaudi, correspondente a uma participacéo indireta de 25% do Shopping Vila Velha, localizado na Rod. do Sol,
5000 — Itaparica, Vila Velha — ES, que possui 37.868 m2 de area bruta locavel. O Shopping foi inaugurado em
2012 e conta com 2.300 vagas de estacionamento.

O valor acordado na transacédo foi de R$ 22.495, cujo pagamento foi parcelado em cinco parcelas semestrais,
com pagamento do sinal efetivado na mesma data.

Em 31 de dezembro de 2021 o valor justo do ativo foi de R$ 33.500. Além disso, o Fundo possui obrigacgéo por
aquisicdo de SPE no valor de R$ 5.475.

Em 31 de dezembro de 2022 o valor justo do ativo foi de R$ 30.560.
Método de determinacéo do valor justo

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a Binswanger Brasil, empresa de avaliacdo, externa e
independente tendo apropriada qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo de
propriedade que estd sendo avaliada avaliou o valor de mercado das propriedades do Fundo na data base
dezembro de 2022.

A metodologia basica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliacao
de Bens da Associacéo Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), e o0 avaliando teve seu valor de mercado para
venda obtido pelo Método da Renda, com base no fluxo de caixa de um Shopping Center.

O avaliando teve seu valor de mercado para venda obtido pelo Método da Renda, com base no fluxo de caixa
de um Shopping Center. O método da renda, com base no Fluxo de Caixa Descontado € aquele que identifica o
valor de mercado de um empreendimento através da andlise de seu fluxo de receitas, custos e despesas ao
longo de um determinado periodo.

Este método alcanca o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo como base
de receita a locagcdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas operacionais
incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo de analise. A taxa de
desconto aplicada foi entre 8,75% e 10,25% ao ano.
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Repasse de aluguéis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 os Shoppings receberam os aluguéis dos locatarios e repassaram
ao Fundo o montante de R$26.967. (R$ 15.088 em 2021).

7. Riscos associados ao Fundo

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

O Fundo e seus Cotistas estdo sujeitos, principalmente, aos seguintes riscos:
Riscos de mercado

Fatores macroecondmicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condi¢des 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 pre¢o
de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des econdmicas 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 e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagbes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracéo da economia, instabilidade cambial e presséo 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 patrimbnio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociacdo das Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variaces nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudangas
legislativas relevantes, poder&o 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
aplicacoes.

Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes responsaveis pela distribuigdo
das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e as instituicbes participantes das respectivas
Ofertas, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razédo,:\ (a) o
alongamento do periodo de distribuicédo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c)
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.
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Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios 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 obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com
o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem o0s ativos integrantes da carteira do
Fundo em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condic¢bes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢des econdmicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢Bes, a Administradora 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 variacédo negativa dos
ativos do Fundo poderad impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. Além disso, mudancas na percep¢do da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo, mesmo que néo
fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter baixa liquidez
em comparacao a outras modalidades de investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
investimento imobilidrio sdo, por forga regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, néo
admitindo o resgate de suas Cotas em hipétese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario 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, 0 Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia
Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

Risco da Marcacéo a Mercado: Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicacbes de
médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacéo a
mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negocia¢do no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Desta forma, a realiza¢éo da
marcacao a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o célculo do patrimdnio liquido
deste, pode causar oscilages negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do
patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das
Cotas de emissdo do Fundo podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas
do Fundo poderéo sofrer oscilagdes negativas de pre¢o, o0 que pode impactar negativamente na negociacéo das
Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Risco juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacgdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operacgdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacéo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencéo do arcabouco contratual estabelecido.
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo poderd investir em um Unico imovel ou em
poucos imoveis 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 aplicacdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento,
aplicando - se as regras de enquadramento e desenquadramento & estabelecidas. O risco da aplicagdo no
Fundo tera intima relagdo com a concentracgdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracgéo, maior
serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na
hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo Imobilidrio em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo: Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restrigdo
guanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que
um uUnico 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
hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de assembleia geral que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de
aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias,
nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Risco operacional: Os Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo seréo
administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracdo/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 a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servi¢co ou entre o Fundo e o
Gestor que dependem de aprovacado prévia da Assembleia Geral, como por exemplo: (i) a contratacéo, pelo
Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou ao Gestor, para prestacédo dos servicos referidos no artigo 31
da ICVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo; e (ii) a aquisicéo, pelo Fundo, de valores
mobiliarios de emissdo da Administradora, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta
forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
Assembleia Geral, respeitando os quéruns de aprovacao estabelecido, estes poderéo ser implantados, mesmos
gue ndo ocorra a concordancia da totalidade dos cotistas.

Risco de uso de derivativos: O Fundo pode realizar operag6es de derivativos exclusivamente para os fins
de protecdo patrimonial. Existe a possibilidade de alteragbes substanciais nos precos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratacgéo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo,
da Administradora, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Crédito - FGC de remuneracéo das Cotas. A contratacéo de opera¢fes com derivativos podera resultar em
perdas para o Fundo e para os Cotistas.
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8. Encargos do Fundo
Até 06 de janeiro de 2022 (data de transferéncia da administracao)

A taxa de administracao, gestao, custodia, escrituracao de cotas e consultoriaimobilidria do Fundo “taxa geral”
serd paga mensalmente e sera composta por:

(i) valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, apurada diariamente e recolhida mensalmente
(i.a.) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo, ou (i.b.) sobre o valor de mercado do Fundo, caso
suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao, observado o valor minimo mensal de R$ 105 na qual
jaestd incluida a taxa de gestdo. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor contabil do patrimonio liquido ou valor de

mercado do fundo (em reais) Taxa %
Até R$ 150.000.000,00 1,10% a.a
De R$ 150.000.000,01 até R$ 300.000.000,00 1,08% a.a
De R$ 300.000.000,01 até R$ 450.000.000,00 1,06% a.a
Acima de R$ 450.000.000,01 1,05% a.a

(i) R$ 1,2 mensais referentes a contratacdo de Banco Liquidante, quando aplicavel.

(iii) R$ 2 mensais acrescido dos valores unitarios por Cotistas, conforme avaria¢do do passivo do Fundo nos
termos da tabela abaixo:

Quantidade de cotistas
Valor unitario por cotista a titulo de

De Até taxa de escrituracao (em reais)
- 2.000 1,40
2.001 10.000 0,95
Acima de 10.000 0,40

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do
Contrato de Gestdo), ao Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes aos demais
Encargos do Fundo que néo previstos em regulamento, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o
disposto em Regulamento e na regulamentacéo vigente. O Administrador pode estabelecer que parcelas da
Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servi¢os contratados, desde
gue o somatoério dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 a despesa com taxa de administracéo foi de R$ 3.001.

No periodo de 1 de janeiro de 2022 a 06 de janeiro de 2022 (data da transferéncia de administragdo) a despesa
com taxa de administracéo foi de R$ 49.
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Adicionalmente, o Fundo terd, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual correspondera a
20% da rentabilidade do valor total ntegralizado de Cotas do Fundo, ja deduzidos todos os encargos do Fundo,
inclusive a Taxa de Administracao e custos de ofertas de cotas, que exceder o Benchmark para fins de calculo
da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor, conforme defini¢cdo em regulamento,
bem como por ocasido da liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de
Cotas, corrigido pelo Benchmark para fins de célculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva
integralizagdo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortiza¢des ou pagamentos. A Taxa
de Performance seré calculada semestralmente para fins de pagamento, nos termos da férmula descrita em
regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 ndo houve cobranca de taxa de performance.

No periodo de 1 de janeiro de 2022 a 06 de janeiro de 2022 (data da transferéncia de administragdo) ndo houve
cobranca de taxa de performance.

ApOGs 06 de janeiro de 2022 (data de transferéncia da administracao)

(i) valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, apurada diariamente e recolhida mensalmente
(i.a.) sobre o valor contabil do patrimdnio liquido do Fundo, ou (i.b.) sobre o valor de mercado do Fundo, caso
suas cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja
critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos
Imobiliarios (IFIX), calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneracao, observado o valor minimo mensal de R$ 105 na qual
jaestd incluida a taxa de gestdo. Para fins do calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor contabil do patrimdnio liquido ou valor de

mercado do fundo (em reais) Taxa %
Até R$ 150.000.000,00 1,07% a.a
De R$ 150.000.000,01 até R$ 300.000.000,00 1,05% a.a
De R$ 300.000.000,01 até R$ 450.000.000,00 1,03% a.a
Acima de R$ 450.000.000,01 1,00% a.a

Os valores constantes da tabela acima e o valor minimo mensal previsto no predmbulo acima, serdo atualizados
anualmente, sempre em janeiro, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagéo positiva do
IPCA.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do
Contrato de Gestdo), ao Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes aos demais
Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na
regulamentacgdo vigente. A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam
pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas
ndo exceda o montante total da Taxa de Administracéo.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de mercado das
Cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimonio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas em circulacao.

A Taxa de Administracdo sera apropriada e paga mensalmente a Administradora, por periodo vencido, até o
5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.
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No periodo de 07 de janeiro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 a despesa com taxa de administracao foi de R$
2.972.

Adicionalmente, o Fundo ter4, a partir da Data de Inicio, uma Taxa de Performance, a qual correspondera a
20% (vinte por cento) da rentabilidade do valor total integralizado de Cotas do Fundo, j& deduzidos todos os
encargos do Fundo, inclusive a Taxa de Administrago e custos de ofertas de Cotas, que exceder o Benchmark
para fins de célculo da Taxa de Performance. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor, conforme defini¢cdo
de “Va” abaixo, bem como por ocasido da liquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total
integralizado de Cotas, corrigido pelo Benchmark para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data
da respectiva integralizagdo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de amortizagcbes ou
pagamentos. A Taxa de Performance sera calculada semestralmente para fins de pagamento.

No periodo de 07 de janeiro de 2022 a 31 de dezembro de 2022 ndo houve cobranca de taxa de performance.

O Fundo néo teréa taxa de saida.

9. Politica de distribuicdo dos resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, séo incorporados diariamente ao
seu patriménio sob a forma de valorizacdo de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balanco ou balancete intermediario, mensal ou
trimestral, para fins de distribuicao de rendimentos, a titulo de antecipacéo dos resultados do semestre a que
se refiram, sendo que eventual saldo n&o distribuido como antecipagdo serd pago com base nos balancos
semestrais acima referidos.

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses apos a data em que
houver ocorrido a integralizacdo das Gltimas Cotas da primeira emissao do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o fundo distribuiu R$ 21.982 a titulo de dividendos (R$ 14.049
em 2021).

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:
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Rendimentos 31/12/2022 31/12/2021

Resultado com propriedades para investimento 25.051 1.086

Resultado na venda de ativos imobiliarios representados por TVM - 2.680

Outras receitas/despesas de ativos imobilirios representados por TVM - 14.002

Resultado com aplicacgtes financeiras 1.075 462

Outras receitas/despesas de aplicagdes financeiras (194)

Taxa de administracdo e gestéo (3.265) (2.741)

Consultoria especializada de que trata o art. 31, 11, ICVM 472 (592) (502)

Despesas com o registro de documentos em cartério @7 (193)

Outras receitas/despesas (145) (182)

Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 22.107 14.418

Total distribuido 21.982 14.049
125 369

(-) Parcela dos rendimentos retidos

10. Patrimoénio Liquido
Emissdes e integralizaces de cotas
Em 31 de dezembro de 2022, estd composto de 2.940.298 cotas com valor de R$ 1 cada, totalizando R$ 1.000.

A primeira emissao de cotas foi realizada em oferta publica restrita, conforme Instrucdo CVM 476/09, na qual
serdo emitidas até 2.500.000 cotas, totalizando até R$ 250.000.

Nos termos do artigo 14, §2°, da ICVM 400, o Montante Inicial da Primeira Emissdo podera ser acrescido em
até 20%, ou seja, em até R$ 50.000, correspondente a 500.000 cotas, nas mesmas condi¢fes e no mesmo
preco das cotas inicialmente ofertadas, a exclusivo critério do Fundo e sem a necessidade de novo pedido de
registro ou de modificacdo dos termos da oferta. O exercicio da op¢ao de distribuicdo das cotas adicionais
ocorrera até a primeira liquidagao das cotas.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendagéo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissées das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (a) limitadas ao montante
méximo de R$ 2.000.000; e (b) ndo prevejam a integralizacio das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.
O ato que aprovar o Capital Autorizado deve observar os prazos, procedimentos operacionais e datas base
previstos nos manuais da B3

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 nao foram integralizadas novas cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram integralizadas 422.103 novas cotas pelo montante total
de R$ 40.226.

Amortizacao e resgates de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei no 8.668/93 e no artigo 9° da Instru¢cdo CVM 472/08, as cotas
do Fundo néo séo resgataveis, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo.
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Liquidacado de cotas no mercado secundario

As cotas serdo admitidas & negociagdo exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3. Fica vedada
a negociacéo de fracdo das cotas.

11. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2022, o retorno sobre patrimonio liquido do Fundo apurado considerando
o lucro liquido do periodo sobre o patriménio liquido inicial do Fundo, adicionado das cotas integralizadas,
deduzido das amortizacdes e distribuictes de resultado ocorridas no exercicio, foi postivo em 1,73% (2021 —
14,33%).

12. Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo
36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em
aplicagdes financeiras de rendafixa ou de rendavariavel, sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte de
acordo com as mesmasnormas previstas para as aplica¢des financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na
alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive
por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos

distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40 da IN 1.585.

13. Demandas judiciais

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

14. Servicos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituracao e custodia das cotas do Fundo, é prestado pelo Banco BTG Pactual S.A.

15. Partes relacionadas

Conforme Instrugdo CVM n©° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacesentre o Fundo e a
administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo conforme demonstrado na nota explicativa
ne 8.

16. Politica de divulgacao de informacdes

A Administradora publicara as informacdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente indicada,
em sua pagina na rede mundial de computadores e as mantera disponiveis aos Cotistas em sua sede, no
endereco indicado neste Regulamento.
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As informac8es abaixo especificadas serdo remetidas pela Administradora a CVM, por meio do Sistema de
Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam
admitidas a negociacao.

A Administradora deve prestar as seguintes informacdes periodicas sobre o Fundo: (i) mensalmente, até 15
(quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formuléario eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-1 da ICVM
472; (ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrdnico cujo conteddo reflete o Anexo 39-11 da ICVM 472; (iii) anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o
encerramento do exercicio: a) as demonstragdes financeiras; b) o parecer do Auditor Independente; e ¢) o
formulario eletrénico cujo conteldo reflete 0 Anexo 39-V da ICVM 472. (iv) anualmente, tdo logo receba, o
relatorio dos representantes de Cotistas; (v) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral
ordinaria; e (vi) no mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisbes tomadas na Assembleia Geral
ordinéria.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacdes eventuais
sobre o Fundo: (i) edital de convocagdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais extraordinérias, no mesmo dia de sua convocagdo; (ii) até 08 (oito) dias apds sua
ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria; (iii) fatos relevantes; (iv) até 30 (trinta) dias a contar da
conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos Imdveis, bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos
termos do artigo 45, § 4°, da ICVM 472 e com excecdo das informac6es mencionadas no item 7 do Anexo 12 a
ICVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo; (v) no mesmo dia
de sua realizacdo, o sumario das decisGes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria; e (vi) em até 2 (dois)
dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com exce¢do daquele mencionado
no inciso V do artigo 39 da ICVM 472.

17. Outros servigos prestados por auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do CVM n° 381/03, registre-se que a Administradora, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, ndo contratou outros servigos prestados pela BDO RCS Auditores Independentes S.S.
relacionados ao Fundo que néo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s
interesses deste.

18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢cdo CVM n.°© 516/2011, para instrumentosfinanceiros e
propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao
das mensurages do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos de
mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se 0s pre¢os cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de
precificacdo, ou agénciareguladora, e aqueles precos representam transacfes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em mercadosativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
onde estéa disponivel e confiam o menos possivelnas estimativas especificas daentidade. Se todasas informactes
relevantes exigidas parao valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel 2.

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

(a) Atabelaabaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2022:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
Cotas de fundos de renda fixa 27.964 - - 27.964
Cotas de fundo imobiliario 1.914 1.914

Investimentos
Propriedade para Investimento -

254.365 254.365
Participacdes em Coligadas e 30560 30560
Controladas

Total do ativo 29.878 - 284.925 314.803

(b) Atabelaabaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2021:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do

resultado
Cotas de fundos de renda fixa 1.561 - - 1.561
Cotas de fundo imobiliario 2.747 2.747
Cotas de fundo multimercado 9.777 9.777

Investimentos

Propriedade para Investimento -

Participacdes em Coligadas e
Controladas

252.764 252.764

33.525 33.525

Total do ativo 14.085 286.289 300.374

19. Alterac0Oes estatutarias

Em 28 de dezembro foi aprovada a transferéncia da administragao, custddia e escrituracdo do Fundo a partir
da abertura dos mercados no dia 03 de janeiro de 2022 (“Data de Transferéncia”), atualmente administrado
pela Administradora, para a BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliérios.
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Por meio de comunicado ao mercado, em 03 de janeiro de 2022, a transferéncia do da administracgéo, custodia,
escrituracdo do Fundo sera a partir da abertura dos mercados do dia 07 de janeiro de 2022.

20. Eventos subsequentes

Em 23 de dezembro de 2022 a Resolucdo CVM n© 175 foi publicada pela CVM e posteriormente em 28 de
marco de 2023 alterada pela Resolu¢cdo CVM n° 181, a qual dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a
divulgacdo de informacdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacéo de servicos para os fundos.

As alteracbes introduzidas pela nova resolugdo entraréo em vigor a partir de 02 de outubro de 2023, tendo
todos os fundos em funcionamento adaptados até 31 de dezembro de 2024.

Allan Hadid
Diretor

Wederson Fernandes de Souza
Contador
CRC-RJ- 120.600/0-5
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