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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos de Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstragoes do resultado, das mutacgées do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa
(método direto) para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo as politicas contabeis significativas e outras informacoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Santander Renda de Aluguéis
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacoes e 0s
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 regulamentados pela Instrugdo CVM n®° 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras". Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cuamprimos com as demais responsabilidades éticas conforme 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 (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracgoes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, 16° andar, partes 1 e 6,
Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32, Itaim Bibi, Sao Paulo - SP, Brasil 04538-132, T: (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos de Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Existéncia e mensuracao das cotas de fundos
de investimento imobiliarios (Notas
explicativas 3.c (i) e 5.¢)

As aplicacbes em cotas de fundos de investimento
imobilidrio sdo mensuradas considerando os
valores das cotas disponibilizados pelos
administradores dos fundos investidos. Essas
aplicacoes estio custodiadas na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcao.

Considerando a relevancia da carteira dessas
aplicacoes em relacao ao patrimonio liquido do
Fundo e a consequente apuracdo do valor de sua
cota, a existéncia e mensuracao dessas aplicacoes
foram consideradas areas de foco em nossa
auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Comparamos os valores utilizados para a
mensuracio desses investimentos com os valores
das cotas de fundos de investimento imobiliario
disponibilizadas pelo administrador do fundo
investido.

Adicionalmente, efetuamos teste quanto a
existéncia desses investimentos por meio do
confronto das informacoes constantes na
composicao e diversificacdo das aplicacées do
Fundo com as informacoes dos 6rgaos custodiantes.

Obtivemos os relatorios de auditoria sobre as
ultimas demonstragoes financeiras disponiveis dos
fundos investidos e, quando considerado
apropriado, também dos fundos investidos por
esses fundos. Com base nessas informacoes,
analisamos se ha alguma modificacao nos relatérios
dos auditores ou alguma informacao relevante com
impacto nas demonstracoes financeiras do Fundo.

Consideramos que os principais critérios e
premissas adotados pela Administracao quanto a
existéncia e mensuracao desses investimentos do
Fundo sao consistentes e estdo alinhados com as
informacoes analisadas em nossa auditoria.

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas explicativas 3.c (ii)
e 5.a)

Além dos recursos investidos em cotas de fundos de
investimento imobiliario, descritos acima, os
recursos do Fundo também estao investidos em
propriedades para investimento.

A mensuracao do valor justo das propriedades para
investimento foi considerada uma 4rea de foco de
auditoria devido a sua subjetividade e relevincia no
contexto das demonstracgoes financeiras, com o
envolvimento de julgamento por parte da
Administracdo e de especialistas externos. A

Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
a atualizacdo de nosso entendimento do processo
adotado pela Administracao para mensuracao,
reconhecimento e divulgacao do valor justo das
propriedades para investimento.

Realizamos o entendimento da metodologia de
calculo utilizada e analisamos a razoabilidade das
premissas adotadas pela Administracao e
especialistas externos na construcdo do modelo de
precificacio, bem como analisamos o alinhamento
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos de Valores Mobiliarios S.A.)

mensuracao considera técnicas de avaliacao dessas premissas e desse modelo com as praticas
realizadas por meio de modelo de fluxo de caixa usualmente utilizadas pelo mercado.
descontado, no contexto da utilizacao dos imébveis

para geracao de renda com aluguéis. Inspecionamos a aprovacao formal pela

administracdo do Fundo dos laudos de avaliacao a
valor justo das propriedades para investimento,
emitidos por especialistas externos.

Consideramos que os principais critérios e
premissas adotados pela Administracao quanto a
existéncia e mensuracao desses investimentos do
Fundo sao consistentes e estio alinhados com as
informacoes analisadas em nossa auditoria.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administra¢ao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacio das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, regidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracoes financeiras, a Administragio é responséavel pela avaliacao da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracées
financeiras. A continuidade das operacoes de um fundo de investimento é, adicionalmente,
dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracdo das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢ao 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 nio uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorc¢oes relevantes existentes. As
distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes financeiras.

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:

 Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracgoes 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 detecgio de distorcao 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 representacGes falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administracao.

¢+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administragao, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condi¢oes que possam levantar davida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar aten¢io em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstragoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.

+ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracées financeiras, inclusive
as divulgacoes e se essas demonstracoes financeiras representam as correspondentes transagoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagido adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagGes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaraciao 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 comunicagio com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacao ptiblica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de marco de 2023.
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.702/0001-71

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 62.318.407/0001-19

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

ATIVO Nota 31/12/2022 %PL 31/12/2021 % PL PASSIVO Nota 31/12/2022 %PL 31/12/2021 % PL
ATIVO CIRCULANTE 687.253 78% 788.431 86% PASSIVO CIRCULANTE 50.946 5% 12.125 1%
Disponibilidades 20 0% 20 0%
Banco Santander (Brasil) S.A.(*) 15. 14 0% 15 0% Obrigagdes a pagar com imoéveis 38.896 1% - 0%
Outros bancos 6 0% 5 0% Provisdes e contas a pagar 716 0% 801 0%
Rendimentos a distribuir 10. 10.004 1% 8.376 1%
Aplicagdes financeiras 685.412 78% 775.589 85% Diversos 1.330 0% 1.225 0%
De natureza ndo imobilidria Obras dos iméveis - 0% 1.724 0%
Letras Financeiras do Tesouro 4. 89.764 10% 91.688 10%
De natureza imobiliaria TOTAL PASSIVO 50.946 5% 12.126 1%
Cotas de Fundos de Investimento 5.(c) 595.648 68% 683.901 75%
Outros créditos 1.821 0% 12.822 1%
Contas a Receber de Aluguéis 5.(b) 1.444 0% 802 0% PATRIMONIO LiQUIDO 871.407 100% 917.117 100%
Despesas antecipadas 17 0% 73 0% Cotas integralizadas 942.027 108% 942.027 103%
Valores a receber com cotas de fundos 360 0% 10.955 1% (-) Custos diretamente relacionados a emissdo de cotas (16.258) -2% (16.258) -2%
Outros valores a receber - 0% 992 0% Rendimentos distribuidos 10. (141.069) -16% (68.567) -7%
Lucro acumulados 86.707 10% 59.915 7%
ATIVO NAO CIRCULANTE 235.100 27% 140.812 15%
Investimento 235.100 27% 138.742 15%
Propriedades para Investimento
Imoveis Acabados 5.(i), (ii) e (iii) 235.100 27% 138.742 15%
Outros créditos - 0% 2.070 0%
Obras dos imdveis - 0% 2.070 0%
TOTALATIVO 922.353 105% 929.243 101% TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 922.353 105% 929.243 101%

(*) Operagoes realizadas com partes relacionadas
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.903.702/0001-71

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 62.318.407/0001-19

Demonstracao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Propriedades para investimento
Receita com aluguel de propriedade para investimento
Ajuste ao valor justo
Despesas de condominio
Despesa com imposto predial territorial urbano (IPTU)
Resultado Liquido de Iméveis em Estoque

Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias

Outros ativos financeiros
Resultado com cotas de fundos de investimentos
Rendimento minimo garantido
Resultado com titulos publicos

Receitas / (despesas) operacionais e administrativas
Despesa de taxa de administracdo (*)
Despesa com taxa de gestdo (*)
Despesas de auditoria e custédia
Despesa com publicacdo e correspondéncia
Taxa de fiscalizagdo CVM
Despesas com consultoria
Despesas ambientais
Despesas com manutengao e conservac¢do de imovéis
Despesas com impostos
Outras Receitas
Despesa com corretagens e emolumentos (B3)
Despesa com seguros
Despesas com caugao
Outras Despesas

Lucro liquido do exercicio

Quantidade de cotas
Lucro por cota - RS
Valor patrimonial da cota - RS

(*) Operagdes realizadas com partes relacionadas

As notas explicativas da Administra¢do sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Nota 2022 2021
5.(b) 17.835 9.619
5.(a) 14.896 2.825
(61) -

- (33)

32.670 12.411

32.670 12.411

5.222 51.912

(4.186) 37.587

213 12.024

9.195 2.301

(11.100) (10.242)

15. (1.930) (1.547)
15. (6.352) (5.954)
(132) (127)

(8) (9)

(35) (51)

(455) (2.567)

(206) -

(139) -

(943) -

- 120

(34) (34)

(24) (15)

(104) (31)

(738) (27)

26.792 54.081

9.234.329 9.234.329

2,90 5,86

94,37 99,32
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.903.702/0001-71

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 62.318.407/0001-19

Demonstra¢dao das mutagdes do Patrimonio Liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Cotas Custos diretamente Distribuicdo de

integralizadas relacionados a rendimentos Lucros Patrimonio
Mutagdes do patriménio liquido do exercicio Nota emissdo de cotas Acumulados Liquido
Saldos em 31 de dezembro de 2020 545.240 (9.245) (11.808) 5.834 530.021
Integralizagdo de cotas no exercicio 9. 396.787 - - - 396.787
Custos diretamente relacionados a emissdo de cotas 9. - (7.013) - - (7.013)
Distribuicdo de rendimentos - - (56.759) - (56.759)
Lucros acumulados do exercicio - - - 54.081 54.081
Saldos em 31 de dezembro de 2021 942.027 (16.258) (68.567) 59.915 917.117
Distribuicdo de rendimentos 10. - - (72.502) - (72.502)
Lucros acumulados do exercicio - - - 26.792 26.792
Saldos em 31 de dezembro de 2022 942.027 (16.258) (141.069) 86.707 871.407

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.702/0001-71

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 62.318.407/0001-19

Demonstracdo dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

31/12/2022 31/12/2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 17.193 9.620
Pagamento de Taxas de Condominiais - (82)
Recebimento/ (Pagamento) de Impostos (IPTU) (909) (33)
Pagamento com publicagdo e correspondéncia (7) -
Pagamento da Taxa de Administragdo (1.911) (1.487)
Pagamento de Auditoria e Custddia (131) (101)
Pagamento de despesa com corretagens e emolumentos (B3) (34) (34)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM (51) (51)
Pagamento de Impostos (25) -
Pagamento de despesas ambientais (206) -
Pagamento de despesa com manutengao e conservagdo de imovéis (139) -
Pagamento de despesa de consultoria (514) (2.558)
Pagamento de taxa de gestdo (6.398) (5.393)
Pagamentos de seguros (14) (16)
Outros recebimentos e pagamentos 80 (33)
Recebimento de rendimento minimo garantido 213 12.024
Recebimento de caugdo - 981
Caixa liquido das atividades operacionais 7.147 12.837
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicdo em Cotas de Fundos (31.283) (599.137)
Resgate de Cotas de Fundos 71.047 292.313
Recebimento de rendimentos com cotas de fundos imobilidrios 55.678 39.565
Compra de titulos de renda fixa (168.416) (525.872)
Venda de titulos de renda fixa 179.535 443.514
Gastos com obras dos iméveis - (322)
Gastos com novas aquisi¢coes - (169)
Custos com imoveis (2.139) (217)
Aquisicdo de Propriedades para Investimento (40.561) -
Caixa liquido das atividades de investimento 63.861 (350.324)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissdo de cotas - 389.027
Imposto de renda a recolher (6) -
Rendimentos distribuidos (71.002) (49.715)
Custos diretamente relacionados a emissdo de cotas - (1.825)
Caixa liquido das atividades de financiamento (71.008) 337.487
Variagdo no caixa e equivalentes - (1)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 20 21
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 20 20

As notas explicativas da Administragao sdao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.702/0001-71

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstrag¢oes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Santander Renda de Aluguéis Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido em 20 de
fevereiro de 2019, sob forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos
da Instrucdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), sendo
aprovado pela CVM em 27 de junho de 2019.

O Fundo iniciou as atividades em 20 de dezembro de 2019 e é destinado a investidores em geral, incluindo,
mas ndo se limitando a, pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades fechadas de
previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao de sua cota, por meio de investimentos
de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio em ativos, a critério da Gestora e
independentemente de deliberagdo em assembleia geral de cotistas, por meio da aquisicdo dos seguintes
ativos imobilidrios, ou de direitos a eles relativos: (i) agdes ou quotas de sociedades cujo propdsito seja
investimentos em imdveis ou em direitos reais sobre iméveis; (ii) cotas de fundos de investimento em
participagées que tenham como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito
consista no investimento em imdveis ou em direitos reais sobre imdveis; (iii) cotas de outros fundos de
investimento imobilidrio que tenham como politica de investimento aplicagdes em imdveis ou em direitos
reais sobre imodveis ou, ainda, aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
imdveis ou em direitos reais sobre iméveis; (iv) Certificados de Recebiveis Imobilidrios, cujo pagamento
possa ser realizado mediante da¢do dos imdveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participagdo
nos resultados dos imdveis, e cuja emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacgdo aplicavel; ou (v) outros
valores mobilidrios previstos no artigo 45 da Instrugdao CVM n2 472, cujo pagamento possa ser realizado
mediante da¢do dos imdveis em pagamento, e cuja emissdao ou negocia¢do tenha sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagdo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas
aos fundos de investimento imobiliario, sendo certo que o Fundo também poderd adquirir Certificados
de Potencial Adicional de Construcdo (“CEPAC”) caso sejam pertinentes para fins de regularizagdo dos
imodveis da carteira do Fundo ou para fins de implementacdo de construgbes, expansdes e benfeitorias
em tais imdveis (sendo que tais CEPAC, caso adquiridas, integrardo o conceito de ativos imobilidrios).

As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

2. Apresentacao e elaboragdao das demonstragdes financeiras

As demonstragGes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, especificamente nas Instrugdes CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008, CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011 e demais alteragdes posteriores, bem como
pelos pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devidamente
aprovados pela Comissdo de Valores Mobilidrios.

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizados premissas e julgamentos na
determinagdo do valor e registro de estimativas contdbeis, como avaliagdo dos investimentos. Dessa
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forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

Em 31 de margo de 2023, as demonstragGes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo.

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacgdo e apresentagdo das demonstragdes
financeiras. Todas as informacgdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em milhares de
reais, exceto quando indicado.

3. Descrigao das principais politicas contabeis

Dentre as principais politicas contdbeis adotadas pelo Fundo, destacam-se:
a) Caixa e equivalente de caixa

Sao representados por exclusivamente depdsitos bancarios.

b) Ativos de natureza ndo imobiliaria

As Letras Financeiras do Tesouro (LFT) sdo registradas pelo custo de aquisigdo e atualizados, diariamente
a valor de mercado. As valorizagGes e as desvalorizacGes dos titulos publicos estdo apresentadas na
demonstragdo do resultado na rubrica “Outros ativos financeiros - Resultado com titulos publicos”.

c) Ativos de natureza imobiliaria

(i) Cotas de fundos de investimento imobiliario:
Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo custo de aquisicdo e
atualizados, diariamente, pelos valores das ultimas cotas divulgadas pelos respectivos administradores.
As valorizagdes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundos de investimento estdo
apresentadas na demonstragdo da evolugdo do patrimdnio liquido em “Resultado com cotas de fundos
de investimento”.

(ii) Propriedades para investimento
Sdo propriedades acabadas para auferir receitas de aluguel. As propriedades para investimento sdo
mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial, ou seja, o preco de aquisicdo mais todos os gastos da
transagao diretamente atribuiveis a operagao de compra. Apds o reconhecimento inicial, as propriedades
sdao mensuradas pelo valor justo anualmente. Os ganhos ou perdas sao reconhecidos no resultado do
exercicio.

(iii) Contas a Receber de Aluguéis

Esta registrado o valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario conforme contrato de
locagdo do respectivo imével.
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d) Classificacdo dos instrumentos financeiros

O Fundo aplica o CPC 48 e as deliberagdes da Instrugdo CVM n? 516, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulga¢do das mensuracgdes pelo nivel
da seguinte hierarquia da mensuracéao 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 os pregos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a parte de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servigco de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transa¢des de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde estd disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informacgGes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento foram adotadas pelo
mercado, o instrumento estara incluido no nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado
ou baseados em dados observaveis de mercado (inputs ndo observaveis) o instrumento estara incluido
no nivel 3.

e) Estimativas de julgamentos contdbeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis para avaliagdo dos ativos ao seu
valor realizavel liquido, essas estimativas e premissas podem, no futuro, ndo refletir exatamente os
respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
consideradas mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em
ativos do Fundo.

As propriedades para investimento sdo mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial, ou seja, o prego
de aquisi¢do mais todos os gastos da transagdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra. Apds o
reconhecimento inicial, as propriedades sao mensuradas pelo valor justo anualmente.

f)  Outros ativos e passivos

Os valores a receber e as obrigagdes sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis incluindo,
quando aplicavel, os encargos e as variagdes monetdrias incorridos.

g) Lucros por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido
do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

h) Apuracao de resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata dia”.
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4. Aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria

Letras Financeiras do Tesouro
Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui o0 montante de RS 89.764 (2021 — RS 91.688) em Letras
Financeiras do Tesouro, o custo atualizado (acrescidos dos rendimentos auferidos) e o valor justo das

aplicacOes financeiras classificadas como titulos para negociac¢do, estdo assim compostos:

A movimentagdo ocorrida no exercicio 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta descrita a seguir:

31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 91.688 7.029
Compra de Letra Financeira do Tesouro 168.416 525.872
Venda de Letra Financeira do Tesouro (179.535) (443.514)
Resultado apropriado com LFT 9.195 2.301
Saldo final 89.764 91.688

Titulos Publicos Federais: As Letras Financeiras do Tesouro, que foram calculados com base no “Prego
Unitario de Mercado”, informado pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de
Capitais (ANBIMA).

Vencimentos dos titulos e valores mobilidrios:

Data base Vencimento Valor justo Custo corrigido
2022 LFT-Avencer—até1ano 3.625 3.648
2022 LFT - Avencer —acimade 1 ano 86.139 87.283
Saldo final (2022) 89.764 90.931
2021 LFT-Avencer—até1ano 45.812 45.623
2021 LFT-Avencer—acimade1ano 45.876 45.266
Saldo final (2021) 91.688 90.889

5. Propriedades para investimento
a) Propriedades para investimento
(i) Galpao Tucunaré (Galpdo Logistico Barueri — SP)

O imovel estd situado na quadra formada pelas avenidas Tucunaré, Aruana e Alameda Araguaia. O acesso
principal ao edificio se da pela Avenida Tucunaré, 720.

O imodvel esta localizado no municipio de Barueri, inserido no Polo Empresarial de Tamboré, reconhecido
como um dos mais importantes polos industriais e comerciais da Regido Metropolitana de S3o Paulo. Ao
longo da Rodovia Presidente Castelo Branco, observa-se a presenca de grandes empresas e parques
industriais/logisticos, principalmente na regido do polo industrial/empresarial de Tamboré e nas
proximidades da divisa dos municipios de Barueri e Jandira. As proximidades do imdvel avaliado
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apresentam também grandes ocupagdes residenciais, formada principalmente por condominios de casas
de alto padrao.

Trata-se de um imadvel industrial que foi construido em 1987 e sofreu expansdes e reformas ao longo dos
anos, composto por area de galpao para armazenagem, areas administrativas e de apoio. A drea de galpao
possui configuragdo retangular, com pé direito livre entre 8 e 9 metros e piso de alta resisténcia.

O Galp3o possui drea de terreno de 25.394,20 m?, fragdo Ideal: 100,00%, area construida: 18.884,81 m?.
A area de armazenagem, salas administrativas, docas, escritérios, salas de reunido, copas e sanitdrios,

portaria, recep¢do, seguranga, manutencao, instalagdes: reservatorios, casa de bombas, entre outros.

O edificio dispGe de vagas de estacionamento para veiculos de passeio e carretas na area frontal do
terreno. E encontra-se 100% locado.

A movimentacgdo ocorrida no exercicio 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta descrita a seguir:

Galpao Logistico Barueri - SP

Saldo final 31 de dezembro de 2020 53.300
Custos e impostos ha compra do imdvel 217

Ajustes ao Valor Justo Imovel 390

Saldo final 31 de dezembro de 2021 53.907
Custos e impostos ha compra do imdvel 1.775
Ajustes ao Valor Justo Imovel 4.318
Saldo final 31 de dezembro de 2022 60.000

Os imoveis acabados de propriedade de investimento encontram-se segurados por valores considerados
suficientes, pela Administradora e Gestora, para cobrir eventuais perdas do Fundo.

(ii) WBC — Work Bela Cintra (Condominio WBC - Work Bela Cintra)

O imovel estad situado na quadra formada pelas ruas Bela Cintra, Antonio Carlos, Haddock Lobo e Matias
Aires. O acesso principal ao edificio se da pela Rua Bela Cintra, 755.

O edificio possui uma &drea de Terreno: 1.107 m? Frac¢3o Ideal: 100,00%, area locdvel, escritdrios de
4.656,79 m? BOMA.

O Edificio foi construido em 2016, sendo constituido por um bloco Unico em formato praticamente
retangular, composto por 15 pavimentos, sendo 4 subsolos. Os andares tipo possuem leiaute com formato
retangular e core lateral (nucleo de circulagcdo e servigos) de médio porte acima de 500 m? locaveis,
podendo ser divididos em até 02 conjuntos. O edificio dispde de 111 vagas de estacionamento dispostas
no térreo e em 4 subsolos. E encontra-se 100% locado.

O edificio possui os seguintes conjuntos:

Matriculas Unidades Data da matricula
99.394 Conjunton211 07/07/2020
99.395 Conjunto n? 12 07/07/2020
99.396 Conjunto n2 21 07/07/2020
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99.397 Conjunto n2 22 07/07/2020
99.398 Conjunto n? 31 20/01/2020
99.399 Conjunto n2 32 20/01/2020
99.400 Conjunto n?41 20/01/2020
99.401 Conjunto n2 42 20/01/2020
99.402 Conjunto n251 20/01/2020
99.403 Conjunto n2 52 20/01/2020
99.404 Conjunto n2 61 20/01/2020
99.405 Conjunto n2 62 20/01/2020
99.406 Conjunton? 71 20/01/2020
99.407 Conjunto n? 72 20/01/2020
99.408 Conjunto n2 81 20/01/2020
99.409 Conjunto n2 82 20/01/2020
99.410 Conjunto n291 20/01/2020
99.411 Conjunto n2 92 20/01/2020

A movimentagdo ocorrida no exercicio 31 de dezembro de 2022 e 2021 estd descrita a seguir:

Condominio WBC - Work Bela Cintra

Saldo final 31 de dezembro de 2020 82.400
Ajustes ao Valor Justo Imovel 2.435
Saldo final 31 de dezembro de 2021 84.835
Ajustes ao Valor Justo Imovel 1.765
Saldo final 31 de dezembro de 2022 86.600

Os imdveis acabados de propriedade de investimento encontram-se segurados por valores considerados
suficientes, pela Administradora e Gestora, para cobrir eventuais perdas do Fundo.

(iii) Galpdo Santo André

O imdvel esta situado na quadra formada pelas avenidas Jodo Pessoa e Sapopemba e rua Epitacio Pessoa.
O acesso principal ao edificio se da pela Avenida Jodo Pessoa, 500. A area locavel possui uma darea de
Terreno: 38.025,68 m2.

O imovel esta localizado no municipio de Santo André, muito proximo da divisa do municipio com Sao
Paulo, entre a Avenida Anhaia Mello e a Avenida do Estado. O entorno do imdvel é majoritariamente
ocupado por bairros residenciais horizontais de padrdo entre popular e médio. A ocupagado industrial se
da principalmente ao longo do eixo da Avenida do Estados/dos Estados, a qual possui industrias e imdveis
logisticos desde Sdo Paulo até o municipio de Maua.

O Edificio foi construido em 2016, sendo constituido por um bloco Unico em formato praticamente
retangular, composto por 15 pavimentos, sendo 4 subsolos. Os andares tipo possuem leiaute com formato
em formato retangular e core lateral (ntcleo de circulagio e servigos) de médio porte acima de 500 m?
locaveis, podendo ser divididos em até 02 conjuntos. O edificio dispGe de 111 vagas de estacionamento
dispostas no térreo e em 4 subsolos. E encontra-se 100% locado.

Nos termos do memorando de entendimento celebrado em 21 de outubro de 2021, o Instrumento
Particular de Compromisso Irrevogavel e Irretratavel de Venda e Compra de Bem Imdvel, relativa a
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aquisicdo de 61.070,75 m?, destes, 38.025,68m? de drea locavel, referentes ao imdvel logistico, localizado
na Avenida Jodo Pessoa, n2 500, Jardim Utinga, Cidade de Santo André — Sdo Paulo/SP, CEP 09230-650,
objeto da matricula n2 45.972 do 22 Registro de Imdveis de Santo André (“Imdvel”), pelo valor de RS
78.182 (“Preco Total da Aquisicdo”). Do Preco Total da Aquisicdo, RS 19.839 serd pago 3 vista, com
vencimento no dia 05 de janeiro de 2022, e o saldo remanescente sera dividido em 3 (trés) parcelas de RS
19.448, com vencimentos em 11 julho de 2022, 10 janeiro de 2023 e 10 julho de 2023, devendo a ultima
parcela ser paga por ocasido da efetiva aquisicdo e transferéncia da titularidade do Imdvel de forma
definitiva, mediante a lavratura de Escritura Publica de Venda e Compra de Imdvel entre as Partes
(“Escritura de Venda e Compra”). Todas as parcelas serdo corrigidas pelo indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto de Geografia e Estatistica (“IPCA”), com data base
de 10 de dezembro de 2021.

O Imével encontra-se 100% locado, cujo contrato de locagdo esta estimado para durar até 31 de dezembro
de 2024, sendo de interesse do Fundo a manutencdo do contrato de locagdo. A aquisicao do Imovel
permite aumentar a participa¢do do Fundo no mercado imobilidrio da regido, gerando renda para o Fundo
e, assim, aumentando seu patrimonio nos ativos logisticos. Ademais, considerando o prazo de locagdo, o
Fundo tera o retorno dos aluguéis, conforme detalhado no Instrumento Particular de Compromisso
Irrevogavel e Irretratavel de Venda e Compra de Bem Imével, sendo certo que os aluguéis vincendos a
partir do pagamento da primeira parcela do prego de aquisigdo ja deverdo ser revertidos ao Fundo.

A movimentacdo ocorrida no exercicio 31 de dezembro de 2022 esta descrita a seguir:

Galpao Santo André
Saldo final 31 de dezembro de 2021 -

Compra de imovel 40.561
Ajustes ao Valor Justo Imovel 8.813
Custos e impostos na compra do imdvel 230

Valores a pagar imovel 38.896
Saldo final 31 de dezembro de 2022 88.500

Os imdveis acabados de propriedade de investimento encontram-se segurados por valores considerados
suficientes, pela Administradora e Gestora, para cobrir eventuais perdas do Fundo.

(iv) Avaliagdo ao valor justo dos imdveis
Os laudos de avaliagdo imobilidria foram elaborados pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda.

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de Mercado", definido pelo Red Book como: “O valor
estimado pelo qual um imdvel poderia ser transacionado na data de valoracdo apds tempo apropriado de
exposicdo ao mercado, entre duas partes interessadas, independentes e conhecedoras do mercado,
agindo prudentemente e sem compulsdo ou interesses especiais”.

Desta forma, a valoragdo do presente ativo teve por objetivo replicar os métodos utilizados pelos dois
principais atores de uma negociagdo, ou seja, tanto pelos vendedores (proprietdrios) como pelos
provaveis compradores deste ativo. Neste sentido, o imdvel em estudo pode ser considerado um
empreendimento de base imobilidria, ou seja, um ativo destinado a renda/locagdo (investimento), e o
método de precificacdo mais utilizado pelos atores de mercado é o método da renda.
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Em razdo das caracteristicas de alto valor agregado, dos contratos de locagdo vigentes e das perspectivas
de performance das receitas de locagdo sobretudo a médio/longo prazo, entendemos que os resultados
obtidos pelo Método da Renda — Base Fluxo de Caixa Descontado apresenta-se como a metodologia que
melhor representaria o valor mais provavel de compra e venda do imdvel a data-base de valoracgdo.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ndo foi aplicado nesta avaliagdo pois apesar de ter
havido um aumento no nuimero de transagdes ocorridas no ultimo ano, as mesmas ndo possuem
informagdes publicas detalhadas das varidveis que influenciam sua precificagdo para popular o modelo
do método comparativo (como vacancia, contratos de aluguéis vigentes etc.), assim como observou-se a
adog¢do de Renda Minima Garantida em alguns casos.

Para o Galpdo Santo André, esses especialistas utilizaram como taxa de capitalizagdo entre 8,25% e 9,25%
ao ano e desconto os percentuais entre 8,75% e 9,75% ao ano.

Para o Condominio WBC - Work Bela Cintra, esses especialistas utilizaram como taxa de capitaliza¢cdo o
percentual entre 7,25% e 8,25% ao ano e desconto os percentuais foram entre 7,75% e 8,75% ao ano.

Para o Galpdo Tucunaré, esses especialistas utilizaram como taxa de capitalizagdo o percentual entre
8,00% e 9,00% ao ano e desconto os percentuais foram entre 8,50% a 9,50% ao ano.

Considerando essas premissas o ajuste ao valor justo dos imdveis foi de RS 14.896.
b) Aluguéis — Contas a receber

Representa valores liquidos a receber dos iméveis oriundos dos aluguéis. Abaixo segue movimentagao:

Aluguéis Saldo
Saldo em 31 de dezembro de 2020 803
A vencer 803
Saldo em 31 de dezembro de 2021 802
A vencer 1.444
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1.444

No exercicio de 31 de dezembro de 2022 o saldo com receitas de aluguéis é de RS 17.835 (2021 — RS
9.619).

c) Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

Nos exercicios de 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo possuia saldos de cotas de fundos de
investimentos imobilidrios classificadas como ativos financeiros, registradas inicialmente ao custo de
aquisicdo, tendo seu valor de mercado atualizado mensalmente pela variagdo no valor das cotas dos
fundos investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa e Balcdo ao final de
cada pregao.
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Abaixo a composi¢do de cotas do Fundo:

Valor de mercado Valor de mercado
Cotas de fundos de investimento imobilidrio Quantidade em 31/12/2022 Quantidade em 31/12/2021
FII IRIDIUM CI ER 522.407 48.244 442.831 48.255
FII KINEA SCCI 137.704 11.898 288.900 29.124
FIl CAPI SECCI ER 272.238 22.348 272.238 26.124
FIl VALORAIPCI ER 460 40 247.218 25.193
FIl MAUA CI ER 361.443 31.771 230.143 23.694
FIl KINEA HYCI 242.467 23.715 184.936 20.250
FIl BTG CRI CI 133.208 10.775 135.945 12.406
FII IRIDIUM REC - - 79.076 8.617
FIl CSHG CRICI - - 38.706 4.095
FIl KINEA IPCI - - 23.947 2.519
FIl VALORAIPDM - - 129.122 336
FIl TM 513.497.633 446.857 513.497.663 483.288
Total 515.167.560 595.648 515.570.725 683.901

A movimentagdo ocorrida no exercicio 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta descrita a seguir:

Saldo inicial 31 de dezembro de 2020 440.031
Aplicacdo em cotas de fundos de investimento imobiliario 549.896
Resgate de Cotas de Fundos (292.313)
Resultado com cotas de fundos de investimentos (2.759)
Cotas a liquidar (10.955)
Cotas liquidadas 40.347
Rendimentos distribuidos/ a distribuir - Cotas de Fundo Imobilidrio (40.346)
Saldo inicial 31 de dezembro de 2021 683.901
Aplicacdo em cotas de fundos de investimento imobilidrio 31.283
Resgate de Cotas de Fundos (71.047)
Recebimento de rendimentos com cotas de fundos imobilidrios (55.678)
Resultado com cotas de fundos de investimentos (4.186)
Cotas liquidadas 11.374
Saldo inicial 31 de dezembro de 2022 595.648

6. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado a Gestora ou a Administradora realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais
operacoOes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do
seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo nao realizou transagdes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos.
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7.

Gerenciamento de riscos

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e dos membros do Comité de Investimento em colocar em
pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos
a flutuagbes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cGes adversas de liquidez e
negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e/ou os membros do Comité
de Investimento mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminag¢do da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos que
estdo, sem limitagdo, conforme detalhados abaixo os principais fatores de riscos:

(i)

(i)

(i)

(iv)

Riscos de Mercado: Os valores dos ativos e dos ativos financeiros integrantes da carteira sao
suscetiveis as oscilagcdes decorrentes das flutuacGes de precos e cotacGes de mercado, bem como
das taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor
destes ativos, o Patriménio Liquido do Fundo podera ser afetado negativamente. Adicionalmente, a
carteira do Fundo podera vir a ter ativos ou ativos financeiros com baixa ou nenhuma liquidez,
hipdtese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagdo a tais ativos pode ndo ser capturada
pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificagdo dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, estando tais ativos sujeitos a movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis
gue podem impactar negativamente o prego dos ativos na carteira do Fundo.

Fatores Macroecon6micos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes
e condicGes dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas
condigBes politicas e econdmicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes especiais de mercado, ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiqguem 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 mudangas legislativas, as quais poderdo
resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo
a Administradora e a Gestora, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado: Considerando que o Fundo é constituido sob a
forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de cotas, salvo na hipdtese de liquidagado
do Fundo. Caso os cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar
suas cotas em mercado secunddrio, observado que os cotistas poderao enfrentar falta de liquidez
na negociacdo das cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os fundos de investimento imobilidrio sdo
constituidos, por determinagao legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das
cotas. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das cotas no mercado secundario.
Além disso, o regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de cotistas
podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos cotistas dos ativos e/ou ativos financeiros integrantes da carteira
do Fundo. Em ambas as situagGes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos
e/ou os ativos financeiros recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

(v) Riscos do Uso de Derivativos: Os ativos e/ou os ativos financeiros a serem adquiridos pelo Fundo

sdo contratados a taxas prefixadas ou pos-fixadas, contendo condi¢Ges distintas de pré-pagamento.
O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos
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(vi)

(vii)

resultantes deste descasamento, mas a contrata¢do, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de
derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu Patrimdnio Liquido superiores
aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de
operac¢do nao deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou da Gestora,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC de remuneragdo das
cotas do Fundo. Ainda que exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e com exposi¢ao
maxima limitada ao valor do Patrimonio Liquido do Fundo, a contratacdo de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos Imobilidrios e nos Ativos Financeiros: O fundo podera investir nos
Ativos Imobilidrios e nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo
risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do fundo. Adicionalmente, pode ndo
ser possivel para a Administradora identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos fundos
investidos pelo fundo, que poderdo gerar perdas para o fundo, sendo que, nestas hipdteses, a
Administradora e/ou Gestora ndo responderdo pelas eventuais consequéncias. Adicionalmente, os
custos incorridos com os procedimentos necessdrios a cobranca dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas
dos cotistas sdao de responsabilidade do fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
patriménio liquido. O fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobrancga de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimdnio liquido,
caso os titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros, os cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos ao fundo,
para assegurar a adogdo e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do
recebimento integral do referido aporte e da assungao pelos cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o fundo venha a ser
eventualmente condenado. A Administradora, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas n3o sio
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo ado¢do ou manutencdo 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 dos direitos, garantias e prerrogativas do fundo, caso os
cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, o Fundo podera n3do dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao
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.

Risco de Crédito: Consiste no risco de os devedores dos ativos e dos ativos financeiros e/ou das
contrapartes das transa¢des do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagamento (principal e
juros) e/ou de liquidagdo das operagdes contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o Patriménio Liquido
podera ser afetado negativamente. Considerando que o Fundo investird preponderantemente em
CRIs com risco corporativo, em que o risco de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores,
ou com risco pulverizado, em que o risco de crédito podera estar pulverizado entre uma grande
quantidade de devedores, a performance dos respectivos CRIs dependerd da capacidade de tais
devedores em realizar o pagamento das respectivas obrigacdes, sendo que, em caso de
inadimplemento por parte de tais devedores, o Fundo podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que,
consequentemente, poderdo impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissdo do
Fundo.
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(viii) Riscos Relativos a Rentabilidade e aos Ativos Imobilidrios: O investimento no fundo pode ser
comparado, para determinados fins, a aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, visto que
a rentabilidade das cotas depende da valorizagdo imobiliaria e do resultado da administragdo dos
bens e direitos que compdem o patrimonio do fundo, bem como da remuneracdo obtida por meio
da comercializagdo e do aluguel de imdveis. A desvalorizagdo ou desapropriacdo de imdveis
adquiridos pelo fundo e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados
aos ativos do fundo, poderdao impactar negativamente o patrimonio do fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das cotas. Além disso, o fundo estd exposto aos riscos inerentes a locagdo ou
arrendamento dos imdveis, de forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos mdveis
estardo sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios que poderao ser
objeto de investimento pelo fundo poderdo ter aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem
baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos Imobilidrios ou de
guaisquer imoveis da carteira do fundo, podera ndo haver compradores ou o preco de negociagdo
podera causar perda de patrimonio ao fundo, bem como afetar negativamente o patrimonio do
fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das cotas.

(ix) Riscos Relacionados a Aquisicao dos Imodveis: No periodo compreendido entre o processo de
negociacao da aquisicdo do imével e seu registro em nome do fundo, existe risco de esse bem ser
onerado para satisfagdo de dividas dos antigos proprietdrios em eventual execuc¢do proposta, o que
podera dificultar a transmissao da propriedade do imdvel ao fundo. Adicionalmente, o fundo podera
realizar a aquisicao de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no
periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do imével, existe o risco
de o fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacGes.
Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de imdveis com 6nus ja constituidos pelos
antigos proprietdrios, caso eventuais credores venham a propor execucdo e 0s mesmos n3o
possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a
transmissdo da propriedade dos imdveis para o fundo, bem como na obtencdo pelo fundo dos
rendimentos a este imdvel relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o
patrimdnio do fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das cotas.

8. Emissao, amortizacao e resgate de cotas

O patriménio inicial do Fundo é de até RS 300.000, divididos em 3.000.000 (trezentas mil) cotas a RS
100,00 cada, na primeira emissdao, que correspondem a fragdes ideais desse patrimonio, todas
nominativas e mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos
descritos no regulamento vigente do Fundo. Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus
titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

As cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fracdes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de
depdsito das cotas.

a. Emissao

Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva
disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.
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Data de emissdo Valor Ofertas
29/10/2019 359.998 12 Emissdo
16/12/2020 175.701 22 Emissdo
18/06/2021 389.027 32 Emissao

b. Resgate

N3o havera resgate de cotas, exceto quando do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada
do Fundo aprovada em assembleia geral de cotistas.

Na hipotese de liquidagdo do Fundo, os titulares de cotas terdao o direito de partilhar o patriménio na
proporgao dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite desses mesmos valores, na data de
liquidagdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os titulares de
cotas.

9. Patrimodnio Liquido

Em 31 de dezembro de 2022, o patrimonio liquido do Fundo estd dividido em 9.234.329 (2021 —
9.234.329) cotas totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario é de R$ 94,37 (2021 - RS 99,32).

Na primeira emissdo da oferta publica de cotas o Fundo captou RS 366.966, sendo RS 359.998 conforme
encerramento de oferta publica de 20 de dezembro de 2019, as cotas foram emitidas com valor unitario
de RS 100 (cem reais), totalizando 3.599.982 cotas, totalmente subscrita e integralizada em 20 de
dezembro de 2019, adicionalmente, para essa emiss3o, foi captado o valor de RS 6.968 para gastos com
colocagdo de cotas.

Na segunda emissdo da oferta publica de cotas o Fundo captou RS 178.274, sendo RS 175.701, conforme
encerramento de oferta publica de 11 de dezembro de 2020, as cotas foram emitidas com valor unitario
de RS 100,14 (cem reais e quatorze centavos), totalizando 1.754.553 cotas totalmente subscrita e
integralizada em 16 de dezembro de 2020, adicionalmente, para essa emiss3o, RS 2.277 para gastos com
colocacgdo de cotas.

Na terceira emiss3o da oferta publica de cotas o Fundo captou RS 396.787, sendo RS 389.027, conforme
encerramento de oferta publica de 18 de junho de 2021, de cotas emitidas com valor unitério de R$ 100,27
(cento e dois reais e vinte e sete centavos), totalizando 3.879.794 cotas totalmente subscrita e
integralizada em 01 de julho de 2021, do saldo total de RS 396.787 temos custos com colocac¢io de cotas
que soma o montante de RS 7.013.

A rentabilidade acumulada, valor da cota e patrimbnio liquido médio do exercicio estdo assim

representadas:
Patrimdnio
Exercicios liguido Valorda %
_CIT cota Rentabilidade
médio B E—
Exercicio de 31 de dezembro de 2022 906.405 94,37 (4,98)
Exercicio de 31 de dezembro de 2021 732.159 99,32 0,33
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10. Politica de distribuicdao de resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas atividades.

A administragdo distribuird, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinacdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos distribuidos e a distribuir em 31 de dezembro de 2022

Lucro liquido do periodo 26.792
Ajuste de distribuicdo de rendimentos 44.210
Valores a pagar com rendimentos 10.004
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CYM 01/2014) 71.002
Rendimentos liquidos distribuidos no periodo 71.002
Rendimentos apropriados no exercicio 72.502
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de calculo termos da lei 8.668/93) 100%

Rendimentos distribuidos e a distribuir em 31 de dezembro de 2021

Lucro liquido do periodo 54.081
Ajuste de distribuicdo de rendimentos (4.366)
Rendimentos a pagar 8.376
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CYM 01/2014) 49.715
Rendimentos liquidos distribuidos no exercicio 49.715
Rendimentos apropriados 56.759
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de calculo termos da lei 8.668/93) 100%

11. Servicos de gestdo, controladoria e custddia

A gestdo da carteira cabera a Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda., qualificada perante a Comissdo
de Valores Mobilidrios (CVM), em estrita observancia, quando aplicavel, as orientagdes do Comité de
Investimento e/ou da assembleia geral de cotistas, como Gestora.

A prestacdo dos servigos de custddia, tesouraria, controladoria, liquidagdo e escrituragcdo das cotas, sdao
realizados pela Administradora.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo registrou despesa de taxa de gestao
conforme demonstrado abaixo.
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Descri¢ao 31/12/2022 31/12/2021
Despesas com taxa de gestao 6.352 5.954
6.352 5.954

12. Remunerac¢ao da Administracao

Pela prestagdo dos servigos de administragdo do Fundo, incluindo os servicos de administragdo, com
excegdo dos servigos de auditoria independente, de distribuigdo de cotas e de formador de mercado (este
ultimo, quando contratado), o Fundo pagara uma remuneragdo equivalente a 1,25% (um inteiro e vinte e
cinco centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado, calculado com base no valor das
cotas do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas do Fundo,
divulgada pela B3 no més anterior ao do pagamento da remuneracdo ou sobre o valor contabil do
patrimoénio liquido do Fundo, caso o fundo n3do esteja listado no mercado de bolsa (B3), observado o valor
minimo mensal de RS 25 mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela varia¢do positiva do IPCA.

Durante o periodo compreendido entre a data do encerramento da 12 Oferta Publica de Cotas do Fundo
(“12 Oferta Publica”) e a primeira data em que o Fundo alocar, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento)
de seu patrimonio em Ativos Imobilidrios, o Fundo pagou uma remuneragao equivalente a 0,30% (trinta
centésimos por cento) ao ano a titulo de taxa de administragdo, calculado com base no valor das Cotas
do Fundo, calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas do Fundo, divulgada
pela B3 no més anterior ao do pagamento da remuneragdo ou sobre o valor contabil do patriménio liquido
do Fundo(“Taxa de administragdo inicial”).

A taxa de administracdo e a taxa de administragao inicial serdo calculadas, conforme aplicavel, sobre o
valor de mercado ou valor contabil do patrimédnio liquido do Fundo no ultimo dia do més imediatamente
anterior ao més de seu pagamento e serd provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, bem como apropriadas e pagas mensalmente a Administradora,
por periodo vencido, até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados. Para fins
do cdlculo 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.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o Fundo registrou a despesa de RS 1.930 (2021 — RS
1.547) referente a taxa de administragéo.

13. Tributacao

A Lei n29.779/99 estabelece que os Fundos de investimento imobilidrio sejam isentos de tributacgdo sobre
a sua receita operacional, desde que:

(i) 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

(ii) apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador
ou sécio, 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 n2 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).
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N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso II, da Lei n2 11.033/04, ficam isentos do
IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado.

Para ndo se sujeitar a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo ndo aplicard recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
em circulagdo. Para propiciar tributagao favoravel a cotista pessoa natural, a Administradora envidara
melhores esforgos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii)
as cotas, quando admitidas a negociacdo no mercado secunddrio, sejam negociadas exclusivamente em
bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo a cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte
e na declaragao de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) a
cotista pessoa fisica ndo seja titular das cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as cotas sejam admitidas a
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14. Principais encargos debitados no Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido médio no exercicio,
estdo apresentados da seguinte maneira:

31/12/2022 31/12/2021
Descrigdo Valores % (*) Valores % (*)
Despesa de taxa de administragdo 1.930 0,21 1.547 0,21
Despesa com taxa de gestdo 6.352 0,70 5.954 0,81
Despesas de auditoria e custddia 132 0,01 127 0,02
Despesa com publicagdo e correspondéncia 8 0,00 51 0,01
Taxa de fiscalizagdo CVM 35 - - -
Despesas com consultoria 455 0,05 - -
Despesas ambientais 206 0,02 2.567 0,35
Despesas com manutengdo e conservagdo de imovéis 139 0,02 - -
Despesas com impostos 943 0,10 - -
Despesa com corretagens e emolumentos (B3) 34 - 34 0,01
Despesa com seguros 24 - 15 -
Despesas com caugdo 104 0,01 31 -
Outras Despesas 611 0,07 36 0,01
Outras receitas administrativas 10.973 1,19 10.362 1,42

(*) Percentual aplicado sobre o Patriménio Liquido médio do exercicio.

15. Partes relacionadas

Foram realizadas as seguintes transa¢Ges entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles
relacionada nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, conforme a seguir:
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Transagdo com parte Saldo em Saldo em Resultado Resultado parte relacionada
relacionada 31/12/2022 31/12/2021 Exercicio 2022 Exercicio 2021
Saldo em conta corrente RS 14 RS 15 N/A N/A Administradora / Gestora
Taxa de administragdo RS 161 RS 143 RS 1.930 RS 1.547 Administradora / Gestora
Taxa de gestdo RS 523 RS 568 RS 6.352 RS 5.954 Administradora / Gestora

16. Demonstrativo ao valor justo

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

2021:
Exercicios/Periodos Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado | Nivel 1 Nivel 2 | Nivel 3 Total

Propriedade para investimento - - 235.100 | 235.100

2022 Cotas de fundos de investimento - FlI 595.648 - - 595.648

Letras financeira do tesouro 89.764 - - 89.764

Propriedade para investimento - - 138.742 | 138.742

2021 Cotas de fundos de investimento - FlI 683.901 - - 683.901

Letras financeira do tesouro 91.688 - - 91.688

17. Politica de divulgacdo das informagodes

As informacdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora assim como
junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

18. Demandas judiciais

N3o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
administragao do Fundo.

19. Outras informagoes

Informamos que a Administradora ndo contratou, nem teve quaisquer outros servigos prestados pelo
auditor independente do Fundo, responsdvel pelo exame das demonstra¢des financeiras exceto pelos
servigos de auditoria externa.

20. Eventos subsequentes

Até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras pela administradora do Fundo, ndo
ocorreram eventos que necessitam de divulgacdo nas demonstragdes financeiras.

* * *

Elisangela Furlan Teixeira da Silva
Contadora CRC - SP-296670/0-7

Angela Amodeo
Diretora Executiva
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