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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

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

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Santander Papéis Imobiliarios CDI 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 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 posi¢do patrimonial e financeira do Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, 0 desempenho de suas operagoes e os seus fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario 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, estdo descritas na se¢ao a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cuamprimos
com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

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 demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo 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, Sdo Paulo - SP, Brasil 04538-132, T: (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em nossa
auditoria

Existéncia e mensuracao do valor justo dos
certificados de recebiveis imobiliarios (CRI),
classificados como para negociacao (Notas
3.c (ii) e 5(ii))

Os recursos do Fundo estdo investidos,
substancialmente, em certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI), custodiados na B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcao.

A administracdo do Fundo utiliza os extratos fornecidos
pela entidade custodiante para confirmar a existéncia
dos investimentos. A mensuracao do valor justo dos
certificados de recebiveis imobiliarios envolve técnicas
de avaliacao realizadas por meio de modelos internos
baseados em premissas de mercado na sua valorizacao.

Esses investimentos foram considerados uma area de
foco da auditoria dada sua relevancia no contexto das
demonstracoes financeiras, bem como devido a
utilizacdo de modelos internos para valorizacao dos
recebiveis, que envolve julgamento da Administracao.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Confrontamos as informacgoes constantes na
carteira do Fundo com as informac6es da entidade
custodiante, com objetivo de verificar a existéncia
desses investimentos.

Testamos a razoabilidade das principais premissas
financeiras adotadas pela Administragio na
elaboracao do modelo de precificacgao e,
adicionalmente, comparamos as premissas
utilizadas pela Administracdo com premissas
usualmente utilizadas pelo mercado.

Consideramos que os principais critérios e

premissas adotados pela Administracdo quanto a
existéncia e mensuracao desses investimentos do
Fundo sdo consistentes e estdo 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
imobilirio, regidos pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragoes financeiras livres de distorcio
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracgao das demonstracoes financeiras, a Administracao é responsavel 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 elaboragido das demonstracdes financeiras. A
continuidade das operacdes de um fundo de investimento €, 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 supervisdo do processo
de elaboracao das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranc¢a, mas nao uma garantia
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectardo as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distorcées podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisoes economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstracoes 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 demonstragoes 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 opiniao. O risco de ndo deteccao 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 representacées falsas intencionais.

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

- Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracdo do Fundo.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicbes que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condicbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em
continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacodes e se essas demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao 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 relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica 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 comunicacao 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 Papéis Imobilidarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

ATIVO Nota 2022 %PL 2021 %PL
ATIVO CIRCULANTE 318.594 101,15% 323.161 100,85%
Disponibilidades 19 0,01% 20 0,01%
Banco Santander (Brasil) S.A. (*) 15 0,01% 15 0,01%
Banco Itau - Conta Cobranca 4 0,00% 5 0,00%
Aplicagdes financeiras 318.332 101,07% 322.855 100,75%
De natureza ndo imobiliaria

Letras Financeiras do Tesouro 4 6.235 1,98% 10.055 3,13%
De natureza imobiliaria

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRls 5 (ii) 288.863 91,71% 292.647 91,33%

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 5 (i) 23.234 7,38% 20.153 6,29%
Outros ativos 233 0,07% 285 0,09%
Valores a receber - Rendimento de Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario 233 0,07% 285 0,09%
Outros créditos 10 0,00% 1 0,00%
Despesas antecipadas 10,04 0,00% 1 0,00%
TOTAL ATIVO 318.594 101,15% 323.161 100,85%
PASSIVO Nota 2022 %PL 2021 %PL
PASSIVO CIRCULANTE 3.623 1,15% 2.723 0,85%
Rendimentos a distribuir 10 3.398 1,08% 2.481 0,77%
Valores a pagar - Taxa de administragao 61 0,02% 48 0,02%
Valores a pagar - Taxa de gestao 141 0,04% 150 0,05%
Valores a pagar - Diversos 23 0,01% 44 0,01%
TOTAL PASSIVO 3.623 1,15% 2.723 0,85%
PATRIMONIO LIQUIDO 9 314.971 100,00% 320.438 100,00%
Cotas integralizadas 324.381 102,99% 324.381 101,23%
Gastos com colocacdo de cotas (6.062) -1,92% (6.062) -1,89%
Lucros acumulados 63.938 20,30% 31.437 9,81%
Rendimentos distribuidos (67.286) -21,36% (29.318) -9,15%
TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 318.594 101,15% 323.161 100,85%

(*) Operacgoes realizadas com partes relacionadas
As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracgées financeiras.
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Santander Papéis Imobilidrios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

CNPJ: 62.318.407/0001-19)
Demonstrac¢ao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Nota 2022 2021

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 34.242 17.563
Rendas com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 5 (ii) 48.852 16.647
Ajuste a valor justo - Certificado de Recebiveis Imobiliarios 5 (ii) 95.590 7.239
Desvalorizagdo/prejuizo com Certificado de Recebiveis Imobiliarios 5 (i) (110.758) (8.178)
Resultado com Cotas de Fundo Imobiliario 5 (i) 558 1.855
Outros Ativos Financeiros 859 413
Rendas com Letra Financeira do Tesouro 4 808 451
Marcacdo a mercado com Letra Financeira do Tesouro 4 53 (37)
Desvalorizagdo/prejuizo com Letra Financeira do Tesouro 4 (2) (1)
Outras Receitas/Despesas (2.600) (2.565)
Despesa de taxa de administragdo (*) 12 (629) (537)
Despesas com taxa de gestdo (*) 11 (1.653) (1.535)
Demais despesas operacionais (318) (493)
Lucro liquido do exercicio 32.501 15.411
Quantidade de cotas 3.180.207 3.180.207
Lucro por cota - RS 10,22 4,85
Valor patrimonial da cota - RS 99,04 100,76

(*) OperagOes realizadas com partes relacionadas
As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracées financeiras.
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Santander Papéis Imobilidrios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstra¢ao das mutagdes do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Cotas de Gastos com

investimentos colocagao Lucros Rendimentos Patriménio

integralizadas de cotas Acumulados Distribuidos Liquido
Saldos em 31 de dezembro de 2020 324.381 (6.062) 16.026 (14.768) 319.577
Lucros exercicio - - 15.411 - 15.411
Rendimentos distribuidos - - - (14.550) (14.550)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 324.381 (6.062) 31.437 (29.318) 320.438
Lucros do exercicio - - 32.501 - 32.501
Rendimentos distribuidos - - - (37.968) (37.968)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 324.381 (6.062) 63.938 (67.286) 314.971

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Santander Papéis Imobilidrios CDI Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

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

(Em milhares de Reais)

2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas financeiras - CRI 40.904 18.347
Recebimento de receitas financeiras - Cotas de Fundo Imobilidrio 3.048 2.067
Pagamento da Taxa de Administracdo e Gestdo (2.279) (2.036)
Outras despesas operacionais (346) (504)
Caixa liquido das atividades operacionais 41.327 17.874
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagdes - LFT (92.193) (52.776)
Resgates - LFT 96.872 87.400
Aplicacdes - CRI (45.905) (38.153)
Resgates - CRI 42.469 19.045
Aplicagdes - Cotas de Fundo Imobilidrio (6.933) (39.026)
Resgate/Venda - Cotas de Fundo Imobiliario 1.414 18.376
Caixa liquido das atividades de investimento (4.276) (5.134)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos distribuidos (37.052) (12.730)
Caixa liquido das atividades de financiamento (37.052) (12.730)
Variagdo no caixa e equivalentes (1) 10
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 20 10
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 19 20

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

Notas explicativas as demonstragdes financeiras nos exercicios sociais findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitdrio das cotas)

1. Contexto operacional

O Santander Papéis Imobilidrios CDI Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido
em 20 de fevereiro de 2019, sob forma de condominio fechado, com prazo de duracgdo
indeterminado, nos termos da Instru¢cao CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, da Comissao
de Valores Mobilidrios, sendo aprovado pela CVM em 27 de junho de 2019, e com data de inicio
das atividades em 19 de julho de 2019.

O Fundo 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 préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, 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 valorizagdo de sua cota, por meio de
investimentos de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patriménio em ativos, a
critério do Gestor e independentemente de deliberagdo em assembleia geral de cotistas, por
meio da aquisicdo dos seguintes ativos ("Ativos-Alvo"), ou de direitos a eles relativos: (a)
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”); (b) Debéntures, desde que se trate de emissores
devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM n2 472, e cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobiliario; (c) cotas de Fundo
de Investimento em Direitos Creditdrios (“FIDC”), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio e desde que as
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor; (d) Cotas de Fundos de investimento cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; (e) Letras
Imobilidrias Garantias (“LIG”); (f) Letras de Crédito Imobiliario (“LCI”); (g) Letras Hipotecarias
(“LH”); (h) Cotas de Fundos de investimento imobiliario (“FIlI”); e (i) outros ativos financeiros,
titulos e valores mobilidrios permitidos pela Instrugdo CVM n2 472,

As aplicagdes 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 elabora¢do das demonstragoes financeiras

As demonstragoes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrios, especificamente nas Instrugdes
CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011 e demais
alteragdes posteriores.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacdo do valor e registro de estimativas contdbeis, como avaliacdo dos investimentos.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros,
os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

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

Notas explicativas as demonstragdes financeiras nos exercicios sociais findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitdrio das cotas)

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

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes 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 contabeis 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 aquisicdo e atualizadas,
diariamente a valor de mercado. As valorizacGes e as desvalorizacdes dos titulos publicos estdo
apresentadas na demonstragdo do resultado na rubrica “Outros Ativos Financeiros”.

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 valorizacdes e as desvalorizagGes dos investimentos em cotas de fundos de
investimento estdo apresentadas na demonstragdo da evolucdo do patrimonio liquido em
“Resultado com Cotas de Fundo Imobilidrio”.

(ii) Certificado de Recebiveis Imobiliarios:

Os Certificados de Recebiveis Imobilidarios (CRI) estdo sendo demonstrados pelos seus
respectivos valores justos, amortizagdes mensais de juros, atualizacdo monetaria e principal,
atualizados mensalmente com taxas praticadas no mercado. A variagdo no valor justo dos
certificados de recebiveis imobilidrios é reconhecida na demonstracdo do resultado, no periodo
em que a valorizacdo ou desvalorizacdo tenha ocorrido.

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 divulgacdo das
mensuracées pelo nivel da seguinte hierarquia da mensuragdo 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 balanco. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a parte de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precgos
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representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao 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 informacdes 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 informacgdes relevantes ndo estiverem baseadas 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 contdabeis 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 variacdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos do Fundo.

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponiveis em mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informacgdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As politicas contdbeis
apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre “classificacdo dos instrumentos
financeiros” e “mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor
justo”.

f)  Outros ativos e passivos
Os valores a receber e as obrigaces sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis
incluindo, quando aplicavel, os encargos e as variagdes monetdrias incorridas.

g) Lucros por cota

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

h) Apuragio 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 o montante de RS 6.235 (RS 10.055 em 31 de
dezembro de 2021) em Letras Financeiras do Tesouro, o custo atualizado (acrescidos dos
rendimentos auferidos) atualizados a valor de mercado. As aplicacGes financeiras classificadas
como ativos financeiros em negociacdo custodiados pela SELIC, estdo assim compostos:

A movimentacgdo ocorrida nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estd descrita

a seguir:
31/12/2022 31/12/2021
Saldo inicial 10.055 44.266
Compra de Letra Financeira do Tesouro 92.193 52.776
Resultado apropriado com LFT 51 (38)
Venda de Letra Financeira do Tesouro (96.872) (87.400)
Rendas com Letras Financeiras do Tesouro 808 451
Saldo final 6.235 10.055

Titulos Publicos Federais: As Letras Financeiras do Tesouro, que foram calculados com base no
“Prego Unitario de Mercado”, informado pela Associa¢do Brasileira das Entidades dos Mercados

Financeiros e de Capitais (ANBIMA).

Em 31 de dezembro de 2022

Vencimento
Ativos Financeiros Até 1 Ano Acima de 1 Ano Custo Corrigido Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) 1.097 5.138 6.256 6.235
Subtotal 1.097 5.138 6.256 6.235
Em 31 de dezembro de 2021

Vencimento
Ativos Financeiros Até 1 Ano Acimade 1 Ano Custo Corrigido Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) 4.803 5.252 10.076 10.055
Subtotal 4.803 5.252 10.076 10.055

5. Aplicagoes financeiras de natureza imobiliaria
i. Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio

No exercicio findo em de 31 de dezembro de 2022 o Fundo possuia saldos de cotas de fundos
de investimentos imobiliarios classificadas como ativos financeiros, registradas inicialmente ao
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custo de aquisi¢do, tendo seu valor de mercado atualizado mensalmente pela variagdo no valor
das cotas dos fundos investidos do uUltimo dia util de cada més, divulgadas na B3 S.A. - Brasil,
Bolsa e Balcdo ao final de cada pregao.

Em 31 de dezembro de 2022:

31/12/2022
Fundo de Investimento imobiliario Valor de mercado % S/PL
Kinea indices de Pregos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll 13.442 4,27%
Kinea High Yield CRI Fundo de Investimento Imobilidrio - FlI 9.792 3,11%
Saldo final 23.234 7,38%
Em 31 de dezembro de 2021:

31/12/2021
Fundo de Investimento imobiliario Valor de mercado % S/PL
Kinea indices de Pregos Fundo de Investimento Imobiliario - Fll 15.379 4,80%
Kinea High Yield CRI Fundo de Investimento Imobiliario - FlI 4774 1,49%
Saldo final 20.153 6,29%

Adicionalmente, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui saldo a receber
referente aos rendimentos de cotas de fundos investidos no valor de RS 233 (285 em 31 de
dezembro de 2021).

A movimentac¢do ocorrida nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 esta descrita

a seguir:

2022 2021
Saldo inicial 20.438 -
Aplicagdo de cotas de Fundo Imobilidrio 6.933 39.026
Resgate de cotas de Fundo Imobilidrio (1.414) (18.376)
Resultado com cotas de Fundo Imobiliario 558 1.855
Rendimentos distribuidos - Cotas de Fundo Imobiliario (3.048) (2.067)
Saldo final 23.467 20.438

ii. Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs)

Certificados de Recebiveis Imobilidrios estdo assim demonstrados, no montante de RS 288.863
(RS 292.647 mil em 31 de dezembro de 2021), classificados como ativos financeiros para
negociacdo, foram emitidos pelas emissoras descritas nos quadros abaixo, com amortizacdes
mensais de juros, atualizacdo monetdria e principal, atualizados mensalmente com taxas
praticadas no mercado e custodiados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, cuja composicdo em
31 de dezembro de 2022 e 2021 esta detalhada conforme segue:
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31 de dezembro de 2022:

2022
. . Rating de . Data de Data de . Quantidade Valor da Valor de
Emissor Ativo = Garantias L ) Indexador e Taxa de juros ;
emissdo emissdo  vencimento em carteira curva mercado
True Securitizadora S.A. 21J1022783 N&o ha (a) 29/10/2021 15/10/2031 IPCA+7,00 % a.a. 10.000 10.325 10.126
True Securitizadora S.A. 1910917227 N&o ha (a) 20/12/2019  19/12/2029 100% CDI + 1,25% a.a. 33.396 30.816 30.698
VERT Cia. Securitizadora S.A. 22F0930128 N&o ha (a) 27/06/2022 21/06/2028 100% CDI + 4% a.a. 10.000 10.041 10.040
True Securitizadora S.A. 1910279728 N&o ha (a) 25/10/2019 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.247 29.911
True Securitizadora S.A. 190279705 N&o ha (a) 25/10/2019 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.247 29.911
Gaia Securitizadora S.A. 21C0818332 N&o ha (a) 24/03/2021 24/08/2032 IPCA+5,20 % a.a. 9.958 9.771 9.390
True Securitizadora S.A. 1910909950 N&o ha (a) 20/12/2018 19/12/2029 100% CDI +1,25% a.a. 32.500 29.575 29.651
True Securitizadora S.A. 21J1022783 N&o ha (a) 29/10/2021 15/10/2031 IPCA+7,00% a.a. 3.000 3.007 3.037
True Securitizadora S.A. 19J0279742 N&o ha (a) 25/10/2018 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.247 29.911
True Securitizadora S.A. 19J0279754 N&o ha (a) 25/10/2018 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.247 29.911
True Securitizadora S.A. 21J1022783 N&o ha (a) 29/10/2021 15/10/2031 IPCA+7,00% a.a. 12.000 12.389 12.150
Virgo Companhia de Securitizag8o 21D0456641 AA(bra) (a) 12/05/2021 15/04/2036 IPCA+5,00 % a.a. 5.000 5.678 4.735
VERT Cia. Securitizadora 5.A. 2160185485 N&o ha (a) 16/07/2021 20/07/2023 100% CDI +2,70% a.a. 10.000 10.049 10.059
True Securitizadora S.A. 21J1022783 N&o ha (a) 29/10/2021 15/10/2031 IPCA+7,00% a.a. 5.000 5.161 5.062
True Securitizadora S.A. 1910867734 N&o ha (a) 23/12/2018 30/11/2034 100% CDI +1,50% a.a. 300 28.157 28.282
True Securitizadora S.A. 19J0279700 N&o ha (a) 25/10/2018 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 16.036 16.168 15.989
292.215 288.863
31 de dezembro de 2021:
. . Rating de . Data de Data de \ uantidade  Valor da Valar de
Emissor Ativo .g,_ Garantias . e . Indexador e Taxa de juros a .
ven em carteira curva mercado
True Securitizadora S.A 1910279705 N&o ha (a) 18/10/2019 10/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.171 30.171
True Securitizadora 5.A 1910279700 N3o ha (a) 18/10/2019 10,/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 16.036 16.128 16.128
True Securitizadora 5.A 1910279742 N3o ha (a) 18/10/2019 10,/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.171 30.171
True Securitizadora 5.4 19G0269138  brAA+ (sf) (b) 03/07/2019 04/07/2025 104% CDI 20.000 20.485 20.306
True Securitizadora 5.A 1910279728 N3o ha (a) 18/10/2019 10,/10/2039 100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.171 30.171
Opea Securitizadora S.A. 1510011480 N3o ha (a) 17/09/2015 17,/09/2025 100% CDI +0,15% a.a. 10.009 1772 7.655
True Securitizadora 5.4 190279754 N&o ha (a) 18/10/2019 10/10/2039 100% do CDI + 1% a.a. 30.000 30171 30.171
True Securitizadora 5.A 1910917227 N3o ha (a) 15/12/2019 19/12/2029 100% DO CDI + 1,25% a.a. 35.000 33.910 34.007
True Securitizadora 5.A 1510867734 N3o ha (c) 19/12/2019 30,/11/2034 100% do CDI + 1,5% a.a. 300 28.998 29.206
True Securitizadora S.A 19L0909950 N&o ha (a) 30/11/2015 05/08/2021 100% DO CDI + 1,25% a.a. 32.500 31.074 31218
Isec Securitizadora 5.A. 21D0456641 AA(bra) (a) 12/05/2021 15/04/2036 IPCA +5,00% a.a. 5.000 5372 5.206
RB Capital Securitizadora 5.A.  21L0728794 N3o ha (a) 23/12/2021 16,/12/2022 100% DO CDI + 2,22% a.a. B.150 B.171 B.171
Gaia Securitizadora S.A. 2100818332 N&o ha (a) 24/03/2021 24/08/2032 100% DO CDI + 5,20% a.a. 9.958 10.149 10.025
VERT Cia. Securitizadora 5.A.  21G0185485 N3o ha (a) 16/07/2021 20,/07/2023 100% DO CDI + 2,70% a.a. 10.000 10.041 10.041

292.784 292,647

Para fins de apresentacdo nas demonstracdes financeiras, tais titulos estdo reconhecidos no
ativo circulante, independente dos seus prazos de vencimento.

As informacdes sobre os referidos CRI’s encontram-se disponiveis nos sites descritos abaixo:

e True Securitizadora S.A. (https://truesecuritizadora.com.br/);

e QOpea Securitizacdo S.A. (https://opeacapital.com/emissoes/0:10240?g=211L0728794);

e |sec Securitizadora S.A. (https://virgo.inc/),

e Gaia Securitizadora S.A.
(https://www.simplificpavarini.com.br/006/consulta.php?ativo=322%26titulo%3DCRI&
pesquisar=Pesquisar),

e VERTS.A. ( https://vortx.com.br/investidor/operacao?operacaoDatald=86998).

Garantias:

(a) Em conjunto, as AlienagGes Fiducidrias de Imdveis, a Alienagdo Fiduciaria de Agoes, a
Alienacdo Fiducidria de Quotas e o Fundo de Despesas.

(b) N3o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI tampouco
sobre o Crédito Imobiliario.
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(c) (i) Alienacdes Fiduciarias; (ii) CessGes Fiduciarias e os recursos de Cash Collateral; e (iii)
Fundo de Despesas Condominio.

A movimentacdo na conta de CRIs nos exercicios esta descrita a seguir:

31/12/2022 31/12/2021

Saldo inicial 292.647 276.179
Aquisicao de Certificado de Recebiveis Imobiliarios 45.905 38.153
Resgates de Certificado de Recebiveis Imobilidrios (42.469) (19.045)
Recebimento de juros e CM de CRI (40.904) (18.347)
Resultado com Certificado de Recebiveis Imobilidrios 33.684 15.707
Saldo final 288.863 292.647

6. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado a Gestora ou a Administradora realizar operaces com derivativos, exceto quando tais
operacbes forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo ndo realizou transagées
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

7. Gerenciamento de riscos

N3do 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 estao, por
sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condicGes adversas de liquidez e negociacdo 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 hd garantia de completa eliminacdao 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 estdao, sem limitacdo, conforme detalhados abaixo os principais fatores de riscos:

(i) Riscos de Mercado: Os valores dos ativos e dos ativos financeiros integrantes da carteira
sdo suscetiveis as oscilagdes decorrentes das flutuagdes de precgos e cotagdes 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 patrimonio liquido do Fundo podera ser afetado
negativamente. Adicionalmente, a carteira do Fundo poderda vir a ter ativos ou ativos
financeiros com baixa ou nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de
mercado em relacdo a tais ativos pode ndo ser capturada pelos mecanismos
convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos ativos integrantes da carteira
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(i)

(i)

(iv)

do Fundo, estando tais ativos sujeitos a movimentacOes pontuais atipicas e imprevisiveis
que podem impactar negativamente o preco dos ativos na carteira do Fundo.

Fatores Macroecon6micos Relevantes: O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variacOes e condicGes dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados
principalmente pelas condi¢Ges politicas e econGmicas nacionais e internacionais. Variaveis
exogenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacGes 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 varia¢Ges nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderao resultar em perdas para
os cotistas. Ndo serd 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 Duracdao Indeterminado: Considerando que o Fundo é
constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de cotas, salvo
na hipdtese de liquidacdo do Fundo. Caso os cotistas decidam pelo desinvestimento no
Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que os
cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negociagdo 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 determinacdo legal, como condominios fechados, ndo
sendo admitido resgate das cotas. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na
negociacao das cotas no mercado secundario. Além disso, o regulamento estabelece
algumas hipdteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidacdo do
Fundo e outras hipdteses em que o resgate das cotas poderd ser realizado mediante a
entrega aos cotistas dos ativos e/ou ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Em
ambas as situacdes, os cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos e/ou
os ativos financeiros recebidos quando da liquida¢do 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 pds-fixadas, contendo condicdes distintas de
pré-pagamento. O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para
minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a contratacdo, pelo
Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no
valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos nao
fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo 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 remuneracdo das cotas do Fundo. Ainda que
exclusivamente para fins de prote¢ao patrimonial e com exposicdo maxima limitada ao
valor do patrimoénio liquido do Fundo, a contratacdo de operagGes com derivativos podera
resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.
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(vi)

(vii)

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: O Fundo podera investir 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 gestao dos Fundos
investidos pelo Fundo, que poderdao gerar perdas para o Fundo, sendo que, nestas
hipoteses, a Administradora e/ou a Gestora n3o responderdo pelas eventuais
consequéncias. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos
de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢Ges, a Administradora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos e/ou ativos financeiros pelo preco
e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos poderd impactar o patriménio
liquido do Fundo.

Riscos de concentrag¢ao da Carteira: Caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobilidrios, deverao 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 desenquadramento e reenquadramento |4 estabelecidas. O risco
da aplicacdo no Fundo terd intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que,
guanto maior for a concentragao, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.
Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do
emissor do Ativo em questao, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos cotistas.

(viii) Riscos do Prazo: Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes,

(ix)

preponderantemente, de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no
mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo
é realizado via marcacdo a mercado. Neste mesmo sentido, os ativos e/ou ativos financeiros
que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da
marcacao a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Ativos e dos
Ativos Financeiros do Fundo, visando ao cdlculo do patriménio liquido, pode causar
oscilagbes negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do
patrimonio liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Assim, mesmo nas
hipdteses de os ativos e/ou ativos financeiros ndo sofrerem nenhum evento de ndo
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duragdo do fundo, as cotas de emissao
do Fundo poderdo sofrer oscilagbes negativas de pregco, o que pode impactar
negativamente na negociacao das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Crédito: Consiste no risco de os devedores dos ativos e dos ativos financeiros e/ou
das contrapartes das transag¢des do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes de pagamento
(principal e juros) e/ou de liquidacdo das operacdes contratadas. Ocorrendo tais hipdteses,
o patrimonio liquido poderd ser afetado negativamente. Considerando que o Fundo
investira preponderantemente em CRIs com risco corporativo, em que o risco de crédito
estd 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
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performance dos respectivos CRIs dependera 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 poderd vir a sofrer prejuizos financeiros, que,
consequentemente, poderdao impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissado
do Fundo.

8. Emissao, amortizacao e resgate de cotas

O patriménio inicial do Fundo é de RS 300.000, divididos em 3.000.000 (trés milhdes) de cotas a
RS 100,00 cada, na primeira emissdo, que correspondem a fracdes ideais desse patriménio,
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 serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus cotistas junto ao escriturador
e o extrato da conta de depdsito, representado por numero inteiro ou fracionario de cotas,
comprovara a propriedade e a quantidade de cotas detidas pelos cotistas, conforme registros
do Fundo.

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.

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 Integralizagdo
de cotas, devera ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no préprio dia da efetiva
disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os recursos entregues pelo investidor
sejam disponibilizados a Administradora apds as 16h00 (dezesseis horas), sera utilizado o valor
da cota do dia util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.

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 hipdtese de liquidacdo do Fundo, os titulares de cotas terdo o direito de partilhar o
patrimonio na propor¢do dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite desses
mesmos valores, na data de liquida¢do, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacgdo entre os titulares de cotas.

¢. Amortizagao

O Administrador podera efetuar amortizagdes das cotas a qualquer momento durante o prazo
de duracdo do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condi¢cdes previstas no
regulamento, na medida em que o valor dos ganhos e rendimentos do Fundo provenientes de
seus investimentos em e/ou desinvestimento nos ativos ou ativos alvo sejam suficientes para
pagar o montante de todas as exigibilidades e reservas do Fundo.
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As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou
qgualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, no prazo maximo
de trinta dias de seu recebimento pelo Fundo.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, ndo houve amortizacdo de
cotas.

9. Patrimoénio liquido

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o patriménio liquido do Fundo esta dividido pela
guantidade de cotas integralizadas, cujo valor patrimonial unitario estd sendo demonstrado da
seguinte forma.

31/12/2022 31/12/2021
Patrimonio Liquido 314.971 320.438
Quantidade de cotas integralizadas 3.180.207 3.180.207
Valor patrimonial das cotas 99,04 100,76

A primeira emissdo da oferta publica de cotas no total de RS 318.319 com valor unitario de
RS 100 (cem reais), totalizando 3.180.207 cotas, foi totalmente subscrita e integralizada, sendo
iniciada em 27 de junho e encerrada em 2 de agosto de 2019. Quando da subscricao e
integralizacdo das cotas da primeira emissao, foi devido pelo investidor o pagamento da taxa de
distribuicdo primaria, equivalente a um percentual fixo de 2% (dois por cento) sobre o valor da
cota da primeira emissdo, ou seja, RS 2,00 (dois reais), a qual ndo integra o preco de
integralizacdo da cota da primeira emissdo e ndo compbe o calculo do valor minimo de
investimento e do valor maximo de investimento, resultando o total de integralizacdo de cotas
no valor de RS 324.381.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo ndo incorreu em gastos com
colocagdo de cotas.

A rentabilidade acumulada, valor da cota e patriménio liquido médio mensal dos exercicios
estdo assim representadas:

Exercicio Patrimdnio liquido médio Valor da cota % Rentabilidade
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 320.182 99,04 (1,71)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 320.090 100,76 0,27

10. Politica de distribuicdao de resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razdo de suas
atividades.
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A Administracdo distribuira, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, consubstanciado em balan¢o 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 antecipacdao dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo
distribuido como antecipagdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) dias uUteis 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 2022 2021
Lucro liquido do exercicio 32.501 15.411
Ajustes no Lucro Liquido 7.949 (201)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 40.450 15.210
Rendimentos a distribuir (3.398) (2.481)
Rendimento liquido apurado no exercicio 37.052 12.729
Rendimento liquido distribuido no exercicio anterior 2.481 661
Rendimento liquido distribuido no exercicio atual 34.571 12.068
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de célculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100% 100%

11. Servicos de gestdo, controladoria e custddia

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

A prestacdo dos servicos de custddia, tesouraria, controladoria, liquidacdo e escrituracdo das
cotas, sdo realizados pela Administradora.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo registrou despesa de taxa de
gestdo conforme demonstrado abaixo:

Descri¢ao 31/12/2022 31/12/2021
Despesas com taxa de gestdo 1.653 1.535
1.653 1.535

12. Remunerag¢ao da administragao

Pela prestacao dos servicos de administracao do Fundo, incluindo os servicos de administracao
propriamente dita, os servicos de custédia, com excecdo dos servicos de auditoria
independente, de distribuicdo de cotas e de formador de mercado (este ultimo, quando
contratado), o Fundo pagara uma remuneragdo equivalente a 1% (um por cento) ao ano,
incidente sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo
de fechamento das cotas do Fundo divulgada pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, no més anterior
ao do pagamento da remuneragdo, observado o valor minimo mensal de RS 20 mensais, sendo
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certo que o referido valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio
das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA (“taxa de administracdo”).

A taxa de administracdo serd provisionada diariamente, com a aplicacdo da fracdo de 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos), por dias Uteis, e serd paga mensalmente até o 52 (quinto) dia
util do més seguinte ao de sua apuracgao.

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 patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo registrou despesa de taxa de
administragdo conforme demonstrado abaixo:

Descrigao 31/12/2022 31/12/2021
Despesa de taxa de administragdo 629 537
629 537

13. Tributacao

A Lei n? 9.779/99 estabelece que os Fundos de investimento imobilidrio sejam isentos de
tributacdo 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 balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano; e

(ii) apliquem 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 sao tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, ficam
isentos do IR na fonte e na declaracdo 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.

O referido beneficio fiscal:

(i) serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas e;

(ii) ndo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.
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O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de impostos de renda,
gue sé incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucao
Normativa RFB 1.022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensdveis quando da distribuicao
de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na
Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com o artigo 32° da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de investimento imobilidrios, cujas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislagdao em vigor.

Conforme artigo. 36, 37 e 40 da Instrucdo Normativa 1585, de 31 de agosto de 2015, os
rendimentos e ganhos contabilizados nas carteiras dos Fundos de investimento imobiliario, em
aplicac¢des financeiras de renda fixa ou de renda varidvel de natureza ndo imobilidria, sujeitam-
se as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas
para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos
de investimento imobilidrios por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrios cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo 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 relacdo ao patrimonio liquido médio
mensal apresentado no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

31/12/2022 31/12/2021
Descrigdo Valores %S/PLMédio Valores % S/PLMédio
Despesas com taxa de gestdo 1.653 0,52 1.535 0,48
Despesa de taxa de administracao 629 0,20 537 0,17
Demais despesas operacionais 18 0,01 328 0,10
Despesas de auditoria e custddia 97 0,03 96 0,03
Taxa de fiscalizacdo CVM 21 0,01 38 0,01
Despesas com consultoria juridica 183 0,06 30 0,01
Total 2.601 0,83 2.564 0,80
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15. Partes relacionadas

Foram realizadas as seguintes transagdes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a
eles relacionada no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, conforme abaixo:

Parte relacionada

N/A
RS 629
RS 1.653

Administradora/Gestora
Administradora/Gestora
Administradora/Gestora

Parte relacionada

N/A
RS 537

2022:

Transacdo com parte relacionada 31/12/2022 Resultado Exercicio 2022
Saldo em conta corrente RS 15

Taxa de administragdo a pagar RS 61

Taxa de gestdo a pagar RS 141
2021:

Transagdo com parte relacionada 31/12/2021 Resultado Exercicio 2021
Saldo em Conta Corrente RS 15

Taxa de Administra¢do a pagar RS 48

Taxa de Gestdo a pagar RS 150

16. Demonstrativo ao valor justo

RS 1.535

Administradora/Gestora
Administradora/Gestora
Administradora/Gestora

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

de 2022:

Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobilidrios
Letras Financeiras do Tesouro
Cotas de Fundo Imobilidrio
Total do ativo

Nivel 1 Nivel 2 Total
- 288.863 288.863
6.235 - 6.235
23.234 - 23.234
29.469 288.863 318.332

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

de 2021:

Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobilidrios
Letras Financeiras do Tesouro
Cotas de Fundo Imobilidrio
Total do ativo

Nivel 1 Nivel 2 Total
- 292.647 292.647
10.055 - 10.055
20.153 - 20.153
30.208 292.647 322.855
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17. Politica de divulgacdo das informagodes

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

18. Demandas judiciais

N3do ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo do Fundo.

19. Outras informagoes

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

20. Eventos subsequentes

Conforme assembleia geral de cotista, realizada no dia 24 de fevereiro de 2023, foi deliberado:
i A parcela cindida do patriménio do Fundo serd destinada a um novo fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pela Instrucado
CVM 472.

ii. Para fins de composi¢do de carteira, o Fundo Novo replicard, de maneira pro rata (ou
seja, na proporcdo dos Cotistas que optarem pela migracdo ao Novo Fundo), 100% (cem por
cento) dos ativos da carteira do Fundo; e

iii. O Fundo Novo sera constituido com o objetivo de que seja liquidado ("Liquidacdo”), em
atencdo a solicitacdo constante da Proposta dos Cotistas Concentrados.

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

Angela Amodeo
Diretora Executiva
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