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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
A
Administradora do
Sdo Domingos Fundo de Investimento Imobiliario
Rio de Janeiro — RJ.

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras do Sdo Domingos Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), as quais compreendem o Balanco Patrimonial em 31 de
dezembro de 2022, e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacGes no
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, incluindo o
resumo das principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos do assunto descrito na se¢do a seguir intitulada
“Base para opinido com ressalva”, as demonstracbes financeiras acima referidas
apresentam adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e
financeira do S&0 Domingos Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de
2022 e o desempenho de suas operacdes 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.

Base para opinido com ressalva

Conforme apresentado na nota explicativa n® 6, o Administrador do Fundo descreve que
em fungdo de determinacdo da CVM, foram realizados ajustes na mensuracdo das
participacOes societarias detidas e dos imoveis classificados como propriedades para
investimentos, retornando para os respectivos custos de aquisicdo, cujos reflexos foram
registrados nas demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de
2019. No entanto, considerando o que dispde o art.11 da Instru¢do CVM 516, em seu
art. 11° “os imdveis destinados & venda no curso ordindrio do negécio devem ser
avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizavel liquido” e art.12° “se
houver indicios de que o valor de custo dos imoveis registrados em estoques ndo é
recuperavel, o valor do imdvel deve ser ajustado até o valor realizavel liquido”. Esses
imoveis classificados como propriedades para investimentos e divulgados na Nota
Explicativa n® 7, representam 25,67% do Patriménio Liquido do Fundo na data-base de
31 de dezembro de 2022. Até a emissao do presente, relatorio a administracdo do Fundo
ndo havia apresentado informacdes sobre a existéncia de eventos que indicassem a
recuperabilidade dos imdveis denominados Paulinia (R$ 7.700 mil), Seasons (R$ 1.868
mil) e Terras. (R$ 11.000 mil)
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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¢do a seguir, intitulada ‘“Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstracdes contabeis”. 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
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido com ressalva.

Enfase

Conforme divulgado na Nota Explicativa n® 20, foi deliberada e aprovada, através de
Consulta Formal realizada em 11 de setembro de 2020, o Plano de liquidagdo do Fundo.
As Demonstracbes Financeiras de 31 de dezembro de 2021 do fundo Sdo Domingos
Fundo de Investimento Imobiliario ndo incluem quaisquer ajustes relativos a realizagdo
de ativos remanescentes por valor de liquidacdo forcada ou eventualmente antes do
prazo de liquidagdo pactuados. Nossa opinido ndo estd ressalvada em funcdo desse
assunto.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstrac6es financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Com excecdo do assunto descrito na secdo “Base para opinido com ressalva”, nédo
existem outros principais assuntos de auditoria a comunicar em nosso relatorio.

Outros assuntos

Demonstracdes financeiras comparativas com o periodo anterior

As demonstragfes financeiras correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021, apresentadas comparativamente por forca da regulamentagédo vigente, foram
anteriormente auditadas por nés, de acordo com as normas de auditoria vigentes por
ocasido da emissdo do relatorio em 30 de marco de 2022, com opinido com ressalvas.
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Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracoes
financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragfes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracfes financeiras
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel,
0s assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil
na elaboracdo das demonstracGes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacfes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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

a) ldentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracGes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro; planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos; e obtemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O
risco de ndo deteccéo de distorcao relevante resultante de fraude € maior do que
0 proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.
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Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, néo,
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos
do Fundo.

Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracéo.

Chamamos a atencdo no nosso relatorio para a descontinuidade das atividades do
Fundo, conforme Plano de Liquidacdo aprovado pelos Cotistas.

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracoes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracGes financeiras
representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira compativel
com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsdveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que
identificamos durante nossos trabalhos.

Rio de Janeiro, 31 de marc¢o de 2023.

AUDIPEC — AUDITORIA E PERICIA CONTABIL S/S.
CRG RJ-N° 0202
~ Ernesto Ratricio Gifaldez
- Contador CRC-RJ N° 053.076/0-2 -
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SAO DOMINGOS FUNDO DE NVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 16.543.270/0001-89
(Administrado pela RJI CTVM LTDA.)

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa

Disponibilidades
Conta banco movimento

Cotas de fundos de investimento 4
Cotas de fundos de investimento

Valores mobiliarios 5,6
Agdes de companhias fechadas
Provisdo para perdas em agdes
Outros créditos 6¢
Devedores diversos
Outros valores ¢ bens

Nio circulante

Investimento

Propriedade para investimento 7
Imoveis para renda

Total do ativo
Passivo
Circulante
Auditoria a pagar
Taxa de administragdo a pagar
Taxa de gestao
Taxa de custddia
Amortizagdo de Cotas a pagar

Outros valores a pagar

Credores Diversos - Pais

Compromisso de integralizagdo de A¢des Paulinia do Brasil 8
Aquisigdo de Cotas da Empresa Ralin 9b
Compra Imovel Comarca Caeté - Viking Participagdes Ltda. 9a

Total do passivo

Patrimonio liquido 12
Cotas integralizadas
Amortizagdo de cotas
Lucros ou Prejuizos Acumulados

Total do passivo e patrimdnio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
0, 0,

Valor % s;;ire o Valor % s;l;}'e o
51.123 63,81% 58.527 73,05%
1 0,00% 3.005 3,75%
1 0,00% 3.005 3,75%
1 0,00% 3.005 3,75%
14.585 18,20% 9.505 11,86%
14.585 18,20% 9.505 11,86%
11.261 14,06% 27.091 33,81%
11.261 14,06% 33.251 41,50%
- 0,00% (6.160) -7,69%
25.276 31,55% 18.926 23,62%
10.000 12,48% 10.000 12,48%
15.276 19,07% 8.926 11,14%
42.868 53,51% 69.785 87,10%
42.868 53,51% 69.785 87,10%
42.868 53,51% 69.785 87,10%
42.868 53,51% 69.785 87,10%
93.991 117,32% 128.312 160,16%
13.875 17,32% 19.861 24,79%
6 0,01% 6 0,01%
525 0,66% 514 0,64%
1.933 2,41% 1.930 2,41%
125 0,16% 124 0,15%
225 0,28% 1.028 1,28%
111 0,14% 109 0,14%
10.950 13,67% 16.150 20,16%
950 1,19% 950 1,19%
10.000 12,48% 10.000 12,48%
- 0,00% 5.200 6,49%
13.875 17,32% 19.861 24,79%
80.116 100,00% 108.451 135,37%
181.836 226,97% 181.836 226,97%
(53.824) -67,18% (27.824) -34,73%
(47.896) -59,78% (45.561) -56,87%
93.991 117,32% 128.312 160,16%




SAO DOMINGOS FUNDO DE NVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 16.543.270/0001-89
(Administrado pela RII CTVM LTDA.)

Demonstracao de resultados
Exercicios findos em dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Outros ativos financeiros
Perda com Empreendimentos imobilidrio
Resultado com aplicagdes em fundos de investimentos
Provisdo para perda em agdes
Resultado no ajuste a mercado - Renda Variavel

Resultado liquido de outros ativos financeiros

Qutras receitas/despesas

Taxa de administragao

Taxa de gestao

Auditoria externa, Controladoria e Custodia
Taxa de fiscalizagdo CVM

Cetip/Selic

Assessoria Juridica

Outras receitas

Outras despesas

Resultado liquido do exercicio

2022 2021
(7.717) -
654 495
- (6.160)
6.370 7.189
(693) 1.524
(1.642) (1.339)
(893) (745)
(415) (376)
(103) (85)
(20) (24)
(34) 35)
(20) 47)
10 -
(167) 7)
(2.335) 185

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



SAO DOMINGOS FUNDO DE NVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 16.543.270/0001-89
(Administrado pela RII CTVM LTDA.)

Demonstracao das mutacées do patrimonio liquido

Exercicios findos em dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Resultado no exercicio
Amortizagdo de cotas

Saldo em 31 de dezembro de 2021
Resultado no exercicio
Amortizacdo de cotas

Ajuste de periodo anterior

Saldos em 31 de dezembro de 2022

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragdes financeiras.

Lucros/prejuizo
Cotas integralizadas acumulados Total

181.836 (57.747) 124.089

- 185 185
- (15.823) (15.823)
181.836 (73.385) 108.451
- (2.335) (2.335)
- (26.000) (26.000)
181.836 (101.720) 80.116




SAO DOMINGOS FUNDO DE NVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 16.543.270/0001-89
(Administrado pela RJI CTVM LTDA.)

Demonstracao do fluxo de caixa
Exercicios findos em dezembro de 2022 e 2021

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado do exercicio

Outros valores a receber

Taxa de administragdo e gestdo a pagar

Demais contas a pagar

Variagdo nas aplicagdes em fundos de investimento
Variagdo nas aplicagdes em acdes

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Amortizacdo de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

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

10

2022 2021
(2.335) 185
(6.350) -

14 15

(12.159) 1.010
(5.081) 3.828
48.907 13.781
22.996 18.819

(26.000) (15.823)

(26.000) (15.823)
(3.004) 2.996

3.005 9
1 3.005
(3.004) 2.996




1.

SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 16.543.270/0001-89)
(Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

Contexto operacional

O SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”) iniciou
suas atividades em 21 de agosto de 2013 sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo de 8 (oito) anos, contado da data da primeira integralizacdo de
cotas.

Destina-se a pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residentes e
domiciliados no Brasil ou no exterior, bem como outros fundos de investimento,
todos considerados investidores qualificados, conforme definido pela
regulamentagdo em vigor, observado que: (i) todos os fundos de investimentos serdo
considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores n3do-
qualificados; (ii) as pessoas fisicas e juridicas deverdo subscrever ou adquirir, no
ambito da oferta, valores mobilidrios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais); e (iii) serdo considerados investidores qualificados as sociedades de
propdsito especifico cujos sécios sejam investidores qualificados.

Seu objetivo € investir em a¢des, debéntures, bonus de subscricao ou outros titulos
e valores mobilidrios conversiveis ou permutdveis em acdes de companhias fechadas,
ou cotas de sociedades limitadas, que tenham por objetivo especifico, ou invistam em
empresas que tenham por objetivo especifico, o desenvolvimento, a incorporacgdo, o
investimento e/ou o financiamento de empreendimentos ou loteamentos
imobilidrios residenciais, comerciais ou mistos destinados a venda (sendo as pessoas
juridicas denominadas, ‘“Sociedades Investidas” e, isoladamente, “Sociedade
Investida’”), podendo ainda investir em quaisquer outros valores mobilidrios, desde
que se trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas a Fundos
de Investimentos Imobilidrios, e ainda em direitos reais sobre imdveis, Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, Letras Hipotecdrias e Letras de Crédito Imobiliario,
observadas as diretrizes fixadas pelo Comité de Investimentos (“Comité de
Investimento”).”

As aplicacdes realizadas no Fundo ndao contam com garantia da administradora e do
Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”). Nao obstante a diligéncia da Administradora
no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco
o patrimbnio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o compdem, os quais
sujeitam-se as oscilacdes do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais
investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.
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SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 16.543.270/0001-89)
(Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

2. Base paraapresentacao e elabora¢do das demonstrag6es financeiras

As demonstracdes contdbeis foram elaboradas e estao sendo apresentadas de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis a fundo de investimento imobiliario,
requeridas para os exercicios iniciados em/ou apds 1° de janeiro de 2012 prevista na
Instru¢adoCVM n°516/11.

A elaboragao das demonstragdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil requer que sejam utilizados premissas e julgamentos na determinacao do valor e
registro de estimativas contdbeis, como avaliacao dos investimentos. A liquida¢do dessas
transagbes envolvendo essas estimativas podera resultar em valores diferentes dos
estimados, devido a imprecisdes inerentes ao processo de sua determinacao.

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, as Demonstra¢des
Financeiras, com base em determinacdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”),
teve a marcacaode seus ativos a valor de aquisicao.

3. Descricao das principais praticas contabeis
3.1. Apuracao doresultado
As receitas e as despesas sao apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
3.2. Disponibilidades

Incluem exclusivamente saldo em conta movimento depositado em instituicdes
financeiras.

3.3. Titulos e Valores Mobilidrios

Os titulos e valores mobilidrios sdo classificados em duas categorias especificas de
acordo com a intencdao de negociacdo, atendendo aos seguintes critérios para
contabilizagao:

i. Titulos para negociacdo - incluem os titulos e valores mobilidrios adquiridos com o
objetivo de serem negociados frequentemente e de forma ativa, sendo
contabilizados pelo valor efetivamente pago, acrescidos dos rendimentos intrinsecos
e ajustados a valor de mercado, em que as perdas e os ganhos realizados e ndo
realizados sobre esses titulos sao reconhecidos no resultado.

ii. Titulos mantidos até o vencimento - incluem os titulos e valores mobilidrios para os
quais haja a intencdo e a capacidade financeira para manté-los até o vencimento,
sendo contabilizados ao custo de aquisicdo, acrescidos dos rendimentos intrinsecos,
desde que observadas, cumulativamente, as seguintes condigbes:
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SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 16.543.270/0001-89)
(Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas da Administracao as demonstracées financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

O Fundo de investimento seja destinado exclusivamente a um Unico investidor, a
investidores pertencentes ao mesmo conglomerado ou grupo econémico-financeiro ou
a investidores qualificados, esses ultimos, definidos como tal pela regulamentacao
editada pela CVM relativamente aos Fundos de investimento;

3.4.

3.5.

Todos os cotistas devem declarar formalmente, que possuem capacidade financeira
para levar ao vencimento os ativos dos Fundos classificados nessa categoria e a sua
anuéncia a classificacao;

Para o Fundo investir em cotas de outro Fundo de investimento, que classifique titulos
e valores mobilidrios da sua carteira na categoria de titulos mantidos até o
vencimento, é necessdrio que sejam atendidas, pelo cotista do Fundo investidor, as
mesmas condi¢des acima mencionadas.

3.3.1 Cotas de fundo deinvestimento

As aplicacdes em cotas de fundos de investimento sdo atualizadas, diariamente, com
base no valor da cota divulgado pela administradora do Fundo onde os recursos sao
aplicados.

3.3.2 AcGes (participacao societaria)

Para as a¢bes sem cotacao em mercado, as a¢des sao contabilizadas pelo valor de
mercado. Para este exercicio as agdes estdo representadas pelo custo de aquisicao.
(vide nota 6)

Moeda funcional e de apresentacao

As demonstra¢des financeiras do Fundo sdo apresentadas em reais, moeda do
principal ambiente econémico funcional e de apresentacao, e todos os valores sao
apresentados em reais, exceto quando indicado de outra forma.

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Os ativos sao demonstrados pelos valores de realizacdo, incluindo, quando aplicaveis,
os rendimentos e as variacdes monetdrias auferidas.

Os passivos sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis, acrescidos,
quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias.
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SAO DOMINGOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 16.543.270/0001-89)
(Administrado pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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3.6. Avaliacdo do valor recuperavel de ativos (Impairment)

A Administragao revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com
o objetivo de avaliar se ha eventos ou mudangas nas circunstancias econdmicas,
operacionais, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor
recuperdvel do imdvel. Quando estas evidéncias sao identificadas e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para perdas
ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel, apds a
aprovacdo em Ata de Assembleia de Cotistas. (vide nota 6)

3.6.1 Classificacdo dos instrumentos financeiros

* Data do reconhecimento: Todos os ativos financeiros sdo inicialmente
reconhecidos na data de negociacao;

* Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros: A classificacao dos
instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros
sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos custos de
transagdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado;

* Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao: Os ativos
financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdao, em uma das seguintes
categorias:

Ativo financeiro para negociacdo (mensurado ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o
propdsito de geracao de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociac¢ao.

Investimento mantido até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais
o Fundo e os cotistas tenham a intencdo e capacidade comprovada de manté-
los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado
menos perda por nao recuperacao, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

O S3ao Domingos Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl ndo manteve
operacdes com Instrumentos Financeiros Derivativos no exercicio e nao
mantinha posi¢cdao em aberto em 31 de dezembro de 2020 e 31 de dezembro de
2019.
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4, Titulos e Valores Mobiliarios

Cotas de Fundos de Investimento em 31 de dezembro de 2022:

Fundos Investidos Quantidade Total R$ mil
Aquilla FlI 117,439383 117
Séo Jorge Fli 3.081.686,289286 2.731
BTG Pactual 3.233.200,027882 11.737
Total 14,585

As aplicacdes em quotas de fundos de investimentos tem como objetivo buscar a
valorizagao de suas cotas, seguindo uma gestdo ativa de investimentos, explorando-
se oportunidades oferecidas pelo mercado doméstico de taxa de juros, por meio,
preponderantemente, de aplicacdes de recursos da sua carteira de investimentos em
ativos financeiros e/ou modalidades operacionais de renda fixa disponiveis nos
mercados financeiro e de capitais em geral, excluindo-se estratégias que impliquem
exposicao de moeda estrangeira ou de renda variavel.

No periodo foi reconhecido no resultado com cotas de fundos de investimento o
montante de positivo R$ 654, (positivo em 2021 R$ 495).

5. Participac6es em Companhias Imobiliarias
Companhias Fechadas:

Paulinia do Brasil Projetos Imobiliarios Ltda (“Paulinia”) é uma sociedade limitada
empresaria que tem por objetivo realizar a incorporacao imobilidria sob o regime da
Lei Federal No. n° 4.591/64 e demais disposi¢cdes do Cédigo Civil Brasileiro. A Paulinia
tem sua sede na Avenida Argentina, n° 264, parte, bloco C, sala A, no bairro Jardim
América, na Cidade de Paulinia, Estado de Sdo Paulo, CEP 13140-705 e estd
devidamente, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.031.940/0001-27. Conforme informa o
Administrador, Paulinia iniciou suas atividades em 25 de agosto de 2014, ocasiao em
que foi adquirida pelo Fundo quando este estava sob a administracao da BRL TRUST.
O Administrador informa que Paulinia foi constituida para iniciar a constru¢ao do
Empreendimento Imobilidrio denominado Residencial Iris.
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O Fundo possui atualmente 9.030.072 quotas da Paulinia, que correspondia, ao
investimento contabilizado na carteira do Fundo no montante de R$ 14.524. O
Administrador informa, ainda, que Paulinia, bem como todos os ativos que compdem
a carteira do Fundo, foram avaliados a época pelo valor justo, porquanto respeitado
o fato de que os investimentos se consubstanciavam em investimentos em acdes
e/ou cotas das sociedades investidas e enquadram-se no conceito de ‘“‘ativos
financeiros”, cujo tratamento contdbil estava previsto integralmente no
Pronunciamento Técnico 38 (“CPC38”), aprovado pela Deliberacdo CVM 604/09 e
Pronunciamento Técnico 46 (“CPC46”), aprovado pela Deliberacdo CVM 699/12,
ambos aplicaveis até 2017 as companhias abertas e, subsidiariamente, aos Fundos de
Investimento Imobilidrio, por forca do art. 2° da Instru¢ao CVM 516.

Todavia, em atencdo ao Oficio n°136/2018/CVM/SIN/GIES (o “Oficio”) da Comissdo de
Valores Mobilidrios (“CVYM”), o Administrador reavaliou todos os ativos da carteira do
Fundo, inclusive Paulinia, de modo que todos refletissem os seus respectivos valores
de aquisicdo.

Deste modo, em atendimento ao Oficio foi realizado um ajuste no valor de Paulinia
de modo que o valor contabilizado na carteira refletisse seu real valor de aquisicao,
ou o valor de R$ 7.700 (vide nota 6).

N3o obstante, o Administrador informa que, até a data destas demonstracfes
financeiras, ndo teve acesso as Demonstracdes Financeiras de Paulinia, para os
exercicios findos em 2016, 2017 e 2018. O Administrador informa que em 18 de Junho
de 2019, apds esgotadas as tentativas amigdveis para que Paulinia fornecesse tais
demonstra¢des financeiras ao Fundo, o Administrador ajuizou A¢ao de Producao
Antecipada de Provas, com pedido de medida cautelar, em face de Paulinia e seus
atuais administradores, objetivando o deferimento da producdo antecipada de
provas e, consequentemente, a obrigacdo para que as demonstra¢des financeiras de
2017 sejam apresentadas ao Administrador no prazo de até 5 (cinco) dias. A prestacao
jurisdicional intencionada foi concedida e o prazo para a entrega das demonstracdes
financeiras de 2017 encerrou-se em 25 de Julho de 2019, porém esse prazo nao foi
cumprido pela administracao da Paulinia e a administracao do Fundo esta tomando
novas medidas com o objetivo de ter acesso a essa documentacdo, porém até
momento do encerramento do processo de auditoria ainda nao foi obtido sucesso. O
Administrador mantém todos os documentos comprobatdrios do ajuizamento da
referida Acdo.

As cotas estdo contabilizadas pelo valor de aquisi¢do.
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Santo André Empreendimento Imobiliario Ltda., sociedade empresaria limitada, tem
por objetivo empreender o planejamento e a incorporacdao de empreendimento
imobilidrio no terreno localizado no Povoado de Guaiu, distrito do Municipio e
Comarca de Santa Cruz de Cabralha, Bahia, descrito e caracterizado na matricula 3.425
do cartdrio do registro de Imdveis e Hipotecas dessa Comarca e posterior
administracao do empreendimento. O fundo detém 3.652.540 cotas, no valor de R$
172 . (vide nota 6)

San Benedetto (Ralin Participacdes LTDA). Sociedade empresaria limitada. O fundo
detém 33.478.095 acdes no valor unitdrio de R$ 2,99 totalizando R$ 76.721 o valor
do ativo. Complementarmente no final do exercicio de 2017, foi constituido provisao
para possivel perda de 100% do ativo ao final do exercicio de 2017, mantendo essa
posicdo para o exercicio findo em 31/12/2018. (vide notas 6 e 19)

6. Ajuste da carteira de ativos

Em atencdo ao Oficio n®136/2018/CVM/SIN/GIES, foram reavaliados todos os ativos da
carteira do Fundo, passando a refletir os seus respectivos valores de aquisicao, nas
respectivas datas de aquisi¢ao.

A CVM determinou ainda o refazimento e republicacdo das demonstracbes
financeiras auditadas do Fundo, referentes ao exercicio findo em 31/12/2018,
observando-se a metodologia acima determinada pela CYM e os eventos
subsequentes. A administracdo atual do Fundo (RJI Corretora) manteve o
atendimento ao Oficio da CVM para o exercicio findo em 31/12/2021 e 31/12/2020 e os
impactos foram refletidos no exercicio de 2019.

Os ativos que compdem a carteira do Fundo foram avaliados a época pelo valor justo.
Referida avaliagdo baseou-se no fato de que os investimentos em acdes e/ou cotas
das sociedades investidas enquadram-se no conceito de “ativos financeiros”, cujo
tratamento contabil estava previsto integralmente no Pronunciamento Técnico 38
(“CPC38”), aprovado pela Deliberacdo CYM 604/09 e Pronunciamento Técnico 46
(“CPC46”), aprovado pela Deliberacdo CVYM 699/12, ambos aplicaveis até 2018 e 2019
as companhias abertas e, subsidiariamente, aos Fundos de Investimento Imobiliario,
por forca do art. 2° da Instru¢ao CYM 516.

Todavia, no entendimento da CVM, tais investimentos se caracterizam como imdveis
em estoque para venda, ou em formacdao de custo para estoque, devendo ser
avaliados pelo valor de custo ou realizavel liquido, dos dois o0 menor, conforme o
mencionado art. 11 da Instru¢do CVYM 516.

Nota. A Administradora assumiu a administracao do Fundo em 31 de dezembro de
2019.
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Tendo em vista os ajustes realizados para o atendimento do Oficio n°
136/2018/CVM/SIN/GIES, a Administradora anterior apurou e provisionou os valores
relativos a diferenca entre os valores de taxa de administracdo e performance
efetivamente pagas ao longo do exercicio de 2017, e o valor teoricamente devido no
caso da implementacdo dos ajustes de acordo com o Oficio n°
136/2018/CVM/SIN/GIES. Esta diferenca perfaz o valor de R$ 6,3 milhdes (2017) e R$
2,4 milhdes (2018)

() Em 27 de dezembro de 2016 o Fundo celebrou um "Instrumento Particular de
Contrato de Compromisso de Permuta de Participacdo Societdria com Torna",
("Permuta"), que consistia no recebimento de 100% (cem por cento) das quotas de
emissao da empresa Ralin Participa¢bes Ltda com valor atribuido de R$ 65 milhdes,
em troca de 100% (cem por cento) das a¢6es de emissdo da San Benedetto, com valor
atribuido de R$ 50 milhdes, com torna por parte do Fundo no valor de R$ 15 milhdes.
O Fundo acabou nao efetuando o pagamento total da torna e, por conseguinte, a
permuta acabou tornando-se ineficaz, retornando as partes ao status quo ante. Por
conta da ndo efetivacao da Permuta, o distrato do referido contrato foi celebrado
entre as partes.

(b) Nao obstante, posteriormente foi identificado que a San Benedetto é ré em acdo
judicial tendo como o objeto a discussao sobre a propriedade do seu imdvel, com
decisdo judicial em segunda instancia desfavordvel. Com base nas informacdes
obtidas, a Administradora optou por fazer uma provisao para perda de 100% do valor
do Ativo. (vide evento subsequente)

(c) Outros Créditos

Em 30 de setembro de 2015, o Fundo firmou um novo acordo pelo qual resgatara o
Investimento sob a forma de permuta financeira, acrescido de variacao
correspondente a inflacdo medida pelo IPC-A e taxa de juros equivalentes a 12% a.a.
(doze por cento ao ano), tendo direito ainda a 15% (quinze por cento) do resultado
final do Projeto, denominado Terras o mesmo estd devidamente aprovado pelos
drgaos competentes vinculados a Prefeitura Municipal de Bonito — MS e ao Governo
do Estado de Mato Grosso do Sul, estando o referido processo de aprovacao
devidamente gravado na matricula do terreno anteriormente citada.

Em 31 de outubro de 2015 foi contratado a empresa Santos, Bas Business & Financial

Advisory para Avaliacao Econdmico-Financeira para avaliacdo e acompanhamento do
Projeto. Em 31 de dezembro de 2015 o saldo a receber atualizado € de R$ 10.212.
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Em 08 de dezembro de 2015 o Fundo firmou um novo aditamento pelo qual realizou
um novo aporte no empreendimento no montante total de R$ 4,0 (quatro milhGes
de reais) com a intencdo de contribuir para a efetiva conclusdo das obras de
infraestrutura do loteamento, sendo R$ 3,0 (trés milhdes de reais) na data da
assinatura do aditamento e o restante conforme necessidade de caixa da empresa e
conforme disponibilidade financeira do fundo. (vide nota 6)

7. Imoveis - Propriedade paralnvestimento

Em 27 de fevereiro de 2015 o Fundo adquiriu uma unidade imobilidria a ser construida
na area privativa n° 02, e designada A.P 02, integrante do Condominio Residencial
Reserva de Guail com a respectiva fracao ideal de terreno de 9,5407% e partes
comuns desse Condominio, que esta situado no Povoado de Guaiu, municipio de
Santa Cruz Cabralia, Unidade Imobilidria essa que possuird 554,70m? de drea privativa
coberta, mais 328,19m? de drea comum, perfazendo o total de 882,89m2. Esta
Unidade Imobilidria tem acesso a via publica por Sistema Vidrio interno do
Condominio e esta cadastrada na Matricula 3425 do Cartdrio do Registro Geral de
Imdveis, de Santa Cruz Cabrdlia/BA, e no Municipio em drea maior sob o n°
04.01.058.2120.001, a data prevista para conclusao da obra é de 30 de abril de 2017.

A unidade imobilidria foi adquirida pelo montante de R$ 2.900 e R$ 73 referente a custas
de registro em cartdrio.

Os Empreendimentos Imobilidrios estdo assim representados em 31 de dezembro de 2022 (Em

R$):
Saldo da Resultado | Saldo Final
carteiraem de valor |reprecificado
Imodveis 31/12/2021 Aquisicoes Baixa justo 31/12/2022
CAETE 22.000 - 22.000 - -
SEASONS 1302 934 - 934
SEASONS 1602 934 934
TERRAS 11.000 - - 11.000
VEREDA DOS LAGOS 34.917 34.917
JARDINS MONET 120 LOTES - 12.000 - 12.000
JARDINS MONET 80 LOTES - 8.000 8.000
BOSSA NOVA - 3.000 3.000
BELA VISTAlII - 7.000 - 7.000
69.785 30.000 56.917 42.868
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Descritivo dos Imoveis

- Caeté — Imovel situado no lugar denominado Fazenda Lages, municipio de
Taquarugu de Minas em Caeté Minhas Gerais. Matriculas 12.968 e 15.743°, Imével em
fase inicial com necessidade de recursos para desenvolvimento e aprovacdo de
projeto para empreendimento imobilidrio a qual a gestdo do fundo estuda
possibilidades de captacao de recursos no caso do imdvel ser destinado a
empreendimentos imobilidrios, porém também avalia a possibilidade de venda, caso
haja propostas interessantes.

- Seasons 1302 e 1602 — Apartamentos 1302 e 1602, Area total 217,225 m2, sendo 125,95
m2 de Area privativa por apartamento no condominio Edificio Seasons, com previsdo
final de entrega Marco de 2020, situados no subdistrito de Amaralina, zona urbana
da cidade de Salvador Bahia, destina a venda a qual a gestao dos fundos aguarda
propostas para andlise e possivel concretizacao da venda. Os gestores do Fundo
avaliam o valor de venda unitdrio gera em torno de R$ 1.061 cada acreditando
sustentacao ao valor de aquisi¢ao.

- Terras — Gleba de terras Imdvel denominado Terras na zona urbana Comarca de
Bonito - MS, sem ainda benfeitorias, conforme contrato de compra e venda de 42
lotes residenciais, equivalente a cerca de 15% do total do loteamento o qual o Fundo
tera direito. Os lotes estdo em fase de venda com unidades ja vendidas!

- Vereda dos Lagos - Em marco de 2018 o Fundo Sao Domingos e a empresa Infinity
Participacbes S/A, celebraram contrato de permuta de ativos CRI-Certificado de
Recebiveis de Imdveis pertencentes ao Fundo e o Imdvel denominado Vereda dos
Lagos pertencente a Infinity Participacdes, permutados por valores iguais, sendo de
responsabilidade da Infinity a lavratura da Escritura Publica do imdvel no prazo
maximo de 90 dias, conforme contrato, condicionado ao Fundo manter o objeto da
permuta, caso o disposto da lavratura no prazo estipulado. Em fun¢do do ndo total
cumprimento pelas partes das clausulas do acordo, onde os CRI’s continham clausula
de alienacdo fiducidria e o Imdvel foi integralizado integralmente na empresa Veredas
Participa¢des Ltda, em Agosto de 2019, foi editado o segundo aditivo ao contrato,
onde as partes se comprometem a baixa da cldusula de alienacao fiduciaria dos CRI’s
e de outra parte a de outra parte a transferéncia da totalidade das quotas de
participacdes das empresa Veredas Participacbes em um prazo de até 9o dias. As
condi¢bes permanecem as mesmas do contrato original, o imdvel esta registrado no
nome da Veredas Participacdes Ltda sob a matricula nimero 01 - 43.893, protocolo
69.227 1° Oficio Registro de Imdveis de Sete Lagoas — MG em 20/08/2018. O
instrumento do aditivo foi firmado no final do exercicio de 2019.
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- Jardins de Monet - 120 lotes localizados no empreendimento Jardins de Monet,
situados no lugar denominado Fazenda do Galheiro, Bairro Jardim de Monet, no
municipio de Abaeté, Minas Gerais, com darea total de 31,52,00ha (trinta e um mil e
cinquenta e dois hectares) registrado sob a matricula mae n° 21.377, no livro 2RG do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca e Municipio de Abaeté/MG, sendo R$
100.000,00 (cem mil reais) o valor atribuido a cada lote, de propriedade da
“JARDINS”.

- Jardins de Monet - 80 lotes localizados no empreendimento Jardins de Monet,
situados no lugar denominado Fazenda do Galheiro, Bairro Jardim de Monet, no
municipio de Abaeté, Minas Gerais, com area total de 31,52,00ha (trinta e um mil e
cinquenta e dois hectares) registrado sob a matricula mae n° 21.377, no livro 2RG do
Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca e Municipio de Abaeté/MG, sendo R$
100.000,00 (cem mil reais) o valor atribuido a cada lote, de propriedade da
“JARDINS”.

- Edificio Bossa Nova - 3 apartamentos localizados no Edificio Bossa Nova,
empreendimento em construcao na Rua Rubens Caporali Ribeiro, n° 699, Bairro
Buritis, CEP: 30575-857, em Belo Horizonte/MG, sendo o terreno onde o referido
imodvel estd, matriculado sob 0 n°106.782, no Cartdrio do Primeiro Oficio de Registro
de Imdveis de BH/MG. A cada Apartamento € atribuido o valor de R$ 1.000.000,00
(um milh&o de reais) .

- Bela Vista Ill — 70 lotes localizados no empreendimento Bela Vista Ill, localizado no
municipio de Funilandia, Estado de Minas Gerais. O Loteamento encontra-se
devidamente registrado sob a matricula n. 35.721 do Cartério do 2° Oficio de
Registro de Imdveis da Comarca de Sete Lagoas, sendo R$ 100.000,00 (cem mil
reais) o valor atribuido a cada lote, de propriedade da “TAVORA”.

8. Compromissos de Investimentos Companhias Investidas
O Fundo possui saldos a integralizar da Paulinia do Brasil no montante de R$ 950, a

serem integralizados pelo Fundo até 04 de setembro de 2017, porém até o
encerramento do exercicio ndo havia sido integralizado.

9. Credores Diversos Pais
Aquisicoes para Investimentos
a) Em funcdo do distrato do contrato de permuta da San Benedetto x Ralim,

posterior ao encerramento do exercicio (notas 5 e 6), o Fundo constituiu uma
provisao arecuperar no valor de R$10 milhdes.
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10. Riscos

Em razdo da natureza dos ativos que poderdo integrar o patriménio do Fundo, e
observados os requisitos de diversificacdo de tais investimentos, o Fundo e seus
cotistas estdo expostos aos seguintes fatores de risco:

Riscos relacionados a Oferta

* Risco de Ndo Distribuicdo da Quantidade Minima de Subscricao referente a
Oferta: caso ndo seja subscrita a quantidade minima de subscricao relativa a
primeira emissao devera o Fundo ser liquidado, nos termos do paragrafo 2° do
artigo 13 da instru¢ao CVM 472/08;

= Risco do Fundo nao Captar a Totalidade dos Recursos - existe a possibilidade de
que ao final do prazo de distribuicdo ndo seja subscritas todas as cotas referentes
a emissao, fazendo com que o Fundo tenha o patriménio menor que o estimado
inicialmente.

Riscos relacionados ao Fundo e aos investimentos do Fundo

* Risco do Fundo ser genérico - o Fundo é um fundo de investimento imobilidrio genérico,
com apenas dois projetos selecionados para investimento inicialmente, tendo ainda que
selecionar outros projetos para investir, podendo, portanto, ndo encontrar companhias
com empreendimentos atrativos dentro do perfil a que se propde, podendo ainda a
administradora, conforme instru¢do da gestora, sem prévia anuéncia dos cotistas investir
em outros projetos para o patrimdnio do Fundo;

= Riscos de liquidez - Os fundos de investimento imobilidrio podem encontrar pouca
liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco
disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo
constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a
possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secunddrio, mesmo admitindo
para estas a negociacao no mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo;

* Risco de concentracao de propriedade de cotas do Fundo - conforme o
Regulamento, ndo ha restricao quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas por
um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a
integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das cotas, passando tal
cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao
dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que delibera¢bes
sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos, em
prejuizo do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.
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Ressalta-se que, de acordo com o inciso Il, do paragrafo tnico, do artigo 3°, da Lein®11.033,
somente ndo haverd incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao
cotista pessoa fisica titular de quotas que representem menos de 10% (dez por cento) das
quotas emitidas pelo Fundo e cujas quotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
caso as quotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa de
valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o referido fundo conte com, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

* Risco relativo a rentabilidade do empreendimento - O investimento em quotas de
fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda
varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Quotista dependerd do resultado
da administracdo e da rentabilidade dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo;

* Risco de descontinuidade - Nas hipéteses de liquidacdo antecipada do Fundo, os
Quotistas terdo seu horizonte original do investimento reduzido e poderao ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneracao proporcionada pelo Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pela Administradora, ou demais prestadores de servicos do
Fundo nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato;

* Risco de patriménio negativo - As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito pelo Quotista. Os Quotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais no Fundo.

Riscos Relacionados aos Ativos que Compdem o Patriménio do Fundo

by

* Risco Propriedade de Quota Face a Propriedade dos Empreendimentos
Imobiliarios - Apesar de os fundos de investimento imobilidrio terem suas carteiras de
investimentos constituidas por valores mobilidrios relacionados a empreendimentos
imobilidrios, a propriedade de quotas de fundos de investimento imobilidrio ndo confere
aos seus titulares propriedade sobre os empreendimentos imobilidrios ou ativos
integrantes das Sociedades Investidas. Os direitos dos Quotistas sao, assim, exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado;

= Risco de Concentracao da Carteira do Fundo - O Fundo destinard os recursos da
presente distribuicao para a aquisicao de titulos emitidos pelas Sociedades Investidas que
atuam, diretamente ou por meio de participacdo em outras empresas, no
desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios e para a aquisicao de demais ativos
permitidos, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se, ainda, que a
realizacdo de emissdes, tantas quantas sejam necessarias, observado o nimero total de
quotas autorizadas, com colocagdes sucessivas, visa permitir que o Fundo possa investir
em outros empreendimentos imobilidrios. Independentemente da possibilidade de
participacdao em diversos empreendimentos imobiliarios, inicialmente o Fundo ird adquirir
titulos de um ndmero limitado de empreendimentos imobilidrios, o que podera gerar uma
concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a
demanda existente pela venda, locacdo ou arrendamento dos empreendimentos
imobilidrios;
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* Risco da Administracdao dos Empreendimentos Imobiliarios por Terceiros

- Tendo em vista que a administracao dos empreendimentos imobilidrios investidos pelo
Fundo serd realizada por empresas especializadas e pelas Sociedades Investidas, o Fundo
podera estar sujeito ao desempenho de tais empresas especializadas e da gestdo das
Sociedades Investidas, ndo sendo possivel garantir que as politicas de administra¢dao
adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado,
0 que poderd acarretar na rescisdo antecipada de tais contratos ou que seja promovida
uma alteragdo societdria nas Sociedades Investidas, de forma a regularizar sua gestdo;

= Risco de Crédito - Os Quotistas fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo
pagos a partir da percepcdo pelo Fundo dos valores que forem recebidos dos
investimentos realizados nas Sociedades Investidas e demais ativos permitidos, a titulo de
juros, amortizacdo e participacdo nos resultados. Assim, por todo tempo em que os
empreendimentos imobilidrios estiverem em desenvolvimento, o Fundo estara exposto
aos riscos de crédito dos compradores das unidades imobiliarias;

* Risco de Sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
empreendimentos imobilidrios segurados, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes
gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
empreendimentos imobilidrios ndo segurados, ou indenizaveis, parcial ou integralmente,

a Administradora podera nao recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo pode ter um efeito adverso nos resultados
operacionais e condicdo financeira do Fundo;

= Risco de Mercado - Os bens e direitos que compdem a carteira do Fundo podem estar
sujeitos a oscilagdes de precos em fungdo da reagdo dos mercados a eventos econdmicos
e politicos, tanto no Brasil como no exterior. As variagdes de precos desses ativos
financeiros e imobilidrios poderdo ocorrer também em fun¢ado de alteracdes nas
expectativas dos participantes do mercado, o que pode gerar mudancas nos padrdes de
comportamento de precos sem que haja mudancas significativas no contexto econémico
e/ou politica nacional e internacional;

* Riscos de Desvalorizacdo dos Empreendimentos Imobiliarios em Razdo de
Condi¢oes Externas - Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢bes sobre as quais
a Administradora do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel
de desenvolvimento econémico e as condi¢cdes da economia em geral podem afetar o
desempenho de vendas e recebimentos de parcelas dos empreendimentos imobilidrios
investidos pelo Fundo e, consequentemente, a capacidade da Sociedade Investida
assegurar a remuneracao futura dos investidores do Fundo;

O valor dos empreendimentos imobilidrios e a capacidade da Sociedade Investida em
realizar a distribuicdo dos resultados ao Fundo e este aos seus Quotistas poderdo ser
adversamente afetados em razdo de altera¢6es nas condi¢bes econdmicas, oferta de
outros empreendimentos concorrentes e redugao do interesse de potenciais
compradores das unidades imobilidrias ofertadas pelos empreendimentos imobilidrios.
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* Risco Inerente nos Empreendimentos Imobiliarios Integrantes

do

Patrimé6nio do Fundo - Os empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo
poderao apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades, o que
podera comprometer a capacidade da Sociedade Investida em pagar o Fundo e

este os rendimentos a serem distribuidos aos Quotistas;

* Risco Tributario - O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da
criagdo de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isen¢des vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Quotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicao da Lei
9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual
reforma tributdria, inclusive por ocasido da instalacdo de um novo mandato

presidencial;

= Risco Relacionado a Fatores Macroeconémicos e Regulatérios - O Fundo
estd sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo governo e demais
varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordindrios ou de situacbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econémica, financeira ou regulatdria que influenciem de forma
relevante o mercado financeiro brasileiro. Medidas do governo brasileiro para
controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetaria
envolvendo, no passado, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacao da moeda,
controle de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, impactam
significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional. A adogao de
medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente, podendo impactar os negdcios do Fundo. Além disso, o Governo Federal,
o Banco Central do Brasil, a CVM e demais drgaos competentes poderdo realizar
alteragOes na regulamentagdo do setor imobilidrio ou de fundos de investimento,

0 que podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo;

* Inflagdo - No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de
inflacdo e vdrios momentos de instabilidade no processo de controle inflaciondrio.
As medidas governamentais promovidas para combater a inflacdo geraram efeitos
adversos sobre a economia do pais, que envolveram controle de salarios e precos,
desvalorizagao da moeda, limites de importacdes, alteracdes bruscas e relevantes

nas taxas de juros da economia, entre outras;
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Em 1994, foi implementado o plano de estabilizacdo (Real) que teve sucesso na
reducdo da inflacdo. Desde entdo, no entanto, por diversas razées (crises nos
mercados financeiros internacionais, mudangas da politica cambial, elei¢cbes
presidenciais, etc.), ocorreram novos “repiques” inflaciondrios. Por exemplo, a
inflacdo apurada pela variacdo do IGP-M nos ultimos anos vem apresentando
oscilacOes: em 2009 foi negativa, com deflacao de 1,71%, em 2010 de 11,32%, em 2011
passou para 5,09% e em 2012 foi de 7,81%. A elevacdo da inflacdo podera reduzir a
taxa de crescimento da economia, causando, inclusive, recessdao no pais,
ocasionando desemprego e eventualmente elevando a taxa de inadimpléncia. O
investimento em quotas de FIl pode se tornar menos atrativo do que outros
produtos financeiros, dado um ambiente de aumento inflaciondrio.

= Politica Monetaria - O Governo Federal influencia as taxas de juros praticadas na
economia uma vez que estas se constituem como um dos principais instrumentos
de politica monetdria utilizado. Historicamente, esta politica tem sido instavel,
havendo grande varia¢do nas taxas praticadas. A politica monetdria brasileira
possui como fung¢ao reguladora a oferta de moeda no pais e muitas vezes é influenciada
por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais como os movimentos dos
mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos paises desenvolvidos,
principalmente nos Estados Unidos. Em caso de elevacdo acentuada das taxas de juros, a
economia podera entrar em recessao, uma vez quecom a alta das taxas de juros basicas,
o custo do capital se eleva, os investimentos se retraem e assim, geralmente, eleva o
desemprego e aumenta os indices de inadimpléncia. Esse contexto pode ocasionar
queda no valor de mercado das quotas, assim como reducao da rentabilidade do Fundo;

Ambiente Macroeconémico Internacional - O valor dos titulos e valores
mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado é influenciado pela
percepcao de risco do Brasil e de outras economias emergentes, e a deterioracao
dessa percepcdo poderd ter um efeito negativo na economia nacional.

Acontecimentos adversos na economia e as condi¢ées de mercado em outros
paises emergentes, especialmente da América Latina, poderdo influenciar o
mercado em relagdo aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que
as condi¢des econdmicas nesses paises possam diferir consideravelmente das
condi¢bes econbmicas brasileiras, as reagdes dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos titulos
e valores mobilidrios de emissores brasileiros. Além disso, em resultado da
globalizacdo, ndo apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdémico e financeiro do pais, como também a economia de paises
desenvolvidos como os Estados Unidos da América interfere consideravelmente
no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas econ6micos em
vérios paises de mercados emergentes em anos recentes (como por exemplo, a
crise imobilidria nos EUA em 2008), os investidores estdo mais cautelosos e
prudentes em examinar seus investimentos o que pode resultar em uma
retracdo dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasdo de ddlares norte-
americanos do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais
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altos para captagao de recursos, tanto nacionalmente como no exterior, impedindo o

acesso ao mercado de capitais internacional. Desta forma, é importante ressaltar que
eventuais crises nos mercados internacionais podem afetar o mercado de capitais
brasileiro e ocasionarem uma reduc¢do ou falta de liquidez para as quotas do Fundo em
questao;

* Riscos de Alteracdo da Legislacdao Aplicavel ao Fundo e/ou aos Quotistas
Alegislacao aplicavel ao Fundo, aos Quotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em quotas de fundos de investimentos
no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderdao ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e drgaos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e altera¢bes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das quotas do Fundo, bem como as condi¢bes
paradistribuicao e de rendimentos e para resgate das quotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar os
resultados do Fundo.

As aplica¢bes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Consultor Imobilidrio, do Distribuidor, do Custodiante ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.
11. Emissao, subscricdo, integralizacao e resgate de cotas

Emissdo

Na emissao 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.

Subscricao

As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos do Regulamento e dos
respectivos Boletins de Subscri¢ao.

As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do indicado no
Suplemento.

Integralizacao
Na integralizacdo 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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ApOs o encerramento da primeira distribuicao de Cotas do Fundo, este podera emitir
novas Cotas mediante deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas.

Resgate

N3o havera resgates de cotas, a nao ser pelo término do prazo de duragdo do Fundo,
ou liquidagao.

12. Patriménio liquido

O valor do Patriménio Liquido do Fundo ao final do exercicio de 2022 é de Rs$ 80.116
milhdes (R$ 108.451 milhGes em 2021) divididos em 1.072.588,35960674 quotas
totalmente integralizadas com valor patrimonial unitdrio de R$ 74,69401574 (R$
101,11180181 em 2021).

13. Distribuicdo derendimentos

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicado em bases
semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades
de caixa existentes, desde queja tenhafinalizado o seu periodo de investimento.

No exercicio de 2022, o Fundo amortizou o montante de R$ 26.000mil (R$ 15.823mil
no exercicio 2021)

14. Taxa de administracao

O Fundo pagara a titulo de taxa de administracao a quantia equivalente R$ 74 mil
(em 2022) ao més, corrigido anualmente pela variacdo positiva do indice Geral de
Precos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundacao Getdlio Vargas, ou por
outro indice que vier a substitui-lo.

No exercicio foi provisionado taxa de administracdo no montante de R$ 893 mil (R$
745 mil em 2021). A administracdo optou por apurar e provisionar taxa de
administracao e performance em funcdo da discussao do critério de valorizacao dos
ativos com a CVM.
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15.

16.

17.

18.

19.

Rentabilidade

A rentabilidade do Fundo no exercicio de 2022 foi negativa em 2,1534% (positiva
em 3,9179 em 2021) para um patrimonio liquido médio de R$ 88.047 mil (R$
107.935 mil em 2021).

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Tributacdo

O Fundo, conforme legislacao em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto de
renda, que sé incide sobre as receitas de aplica¢bes financeiras, parcialmente
compensaveis quando da distribuicao de rendimentos aos cotistas do Fundo, que
estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com artigo 3° da Lei no. 11.033, os rendimentos distribuidos pelos fundos
de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negocia¢ao exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, este udltimo incluido pela
Leino. 11.196 de 21 de novembro de 2005 ficamisentos de imposto de renda recolhidos
na fonte e declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislacao emvigor.

Demandas judiciais

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

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrucdao CVM n° 381, a administradora ndo contratou outros
servicos, que envolvam atividades de gestao de recursos de terceiros, junto ao auditor
independente responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras do Fundo, que
nao seja o de auditoria externa.

Alteracdes Estatutarias

A Assembleia Geral de Cotistas, realizada no dia 16 de dezembro de 2019, deliberou e
aprovou, dentre outros, a transferéncia da administracao do Fundo da Assuncdo da
administracao do fundo pela RJI Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda, a
partir do fechamento das opera¢des de 30 de dezembro de 2019 com a abertura no
novo prestador de servico no dia 31 de dezembro de 2019.
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20. Fatorelevante

Liquidacao do Fundo

Os cotistas do Fundo aprovaram, conforma Ata de Consulta Formal realizada em 11
de setembro de 2020, o Plano de Liquidacao do Fundo, em vigor na data-base de 31
de dezembro de 2022.

Pandemia Coronavirus

A Administracdo reforca sua responsabilidade e compromisso de acompanhar
tempestivamente e tornar publicos os possiveis impactos decorrentes da pandemia
do Coronavirus na precificacdo de ativos e os eventuais reflexos no patriménio
liquido e cotas do Fundo. Nesse sentido, diante do cendrio de riscos e incertezas nos
mercados de capitais mundiais, o Administrador vem empenhando seus melhores
esforcos para prover informagdes fidedignas que reflitam a realidade econémica e
financeira do Fundo.

Eduardo Ludovico da Silva Luiz Antonio Pereira Lamboglia

Contador CRC-R] 44.438/0-4 Diretor Responsavel
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