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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracdes financeiras

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Av. Eng. Luiz Carlos Berrini, 105 -
12° andar Itaim Bibi, So Paulo (SP)
Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e a Administradora do

Galapagos Special Oportunities Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Galapagos Special Oportunities Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2023 e a respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de

23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniéo, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Galapagos Special Oportunities Fundo de
Investimento Imobiliario em 30 de junho de 2023, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de
caixa para o periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2023, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios, regulamentados pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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¢édo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos independentes em
relagéio 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 opiniéo.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstrac¢des financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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0 Grant Thornton

Ativos de natureza Imobiliaria
(Conforme Nota Explicativa no 5 (a) — Estoque de imoveis disponiveis para venda)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo a aquisicao de imdveis localizados em empreendimentos imobiliarios, de
natureza residencial e/ou comercial. Em 30 de junho de 2023, o Fundo possuia ativos imobiliarios
classificados como “Estoque - Disponivel para venda” no montante de R$ 10.356 mil, o equivalente a
93,53% do seu Patrimdnio Liquido. Em nosso julgamento, consideramos a mensuragéo, a existéncia e a
realizagdo dos investimentos como assuntos relevantes para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliagéo contabil da carteira; (ii) exame da
matricula dos iméveis; (iii) exame do contrato de compra e venda dos iméveis adquiridos no periodo; (iv)
revisao dos laudos para andlise do valor recuperavel dos ativos “analise de impairment”, contemplando:
(a) analise da razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) concluséo
dos resultados obtidos na compara¢éo de mercado; (iv) avaliagédo da conclusédo dos especialistas para
validacgéo do valor justo dos ativos em carteira; (v) exame da liquidacéo financeira das compras dos
empreendimentos imobiliarios realizadas durante o periodo; e (vi) teste de aderéncia entre as
divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo no periodo, foram razoaveis no contexto das demonstracées
financeiras do Fundo.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas
(Conforme Nota Explicativa n2 16 — Distribuicdo de rendimentos)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Os rendimentos destinados a distribui¢do aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10

da Lei 8.668/93, devem levar em consideragdo a base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n°
1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a
base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas

adicdes e/ou exclusdes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e

submetida a apreciacéo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2014.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, (i) a verificacdo da exatiddo mateméatica do célculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo; (ii) analise de sua

conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014; (iii) confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes
incluidas na base de célculo com as documentacdes de suporte providas

pela Administradora do Fundo e analisamos tambémos controles de gerenciamento de liquidez da
Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obriga¢8es presentes
de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de célculo das distribui¢des; e (iv)
avaliamos a adequacéo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n°® 16.

Com base na abordagem de nossa auditoria, no resultado dos procedimentos efetuados e nas
evidéncias de auditoria obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para a
distribuicdo de rendimentos aos seus quotistas esta consistente com a avaliagdo

da Administradora do Fundo e consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora do
Fundo para os célculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo
descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de célculo e informagdes incluidas

no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.
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Responsabilidade da Administradora sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo dessas
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliagéo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das demonstrag@es financeiras,
a ndo ser que a Administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracéo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes 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 seguranga, mas
ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes 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 demonstracdes 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢éo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacgfes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora;

Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional; e

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacg@es e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governancga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagdo para o
interesse publico.

Séao Paulo, 22 de setembro de 2023

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Thlago Bena22| Artelro
Contador CRC 1SP-273.332/0-9
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GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. - CNPJ:
62.285.390/0001-40)

Balanc¢o patrimonial em 30 de junho de 2023
(Valores expressos em milhares de reais, exceto o valor unitarios das cotas)

% sobre
patriménio
Quantidade 30.06.2023 liquido
Ativo
Circulante
Disponibilidades 2 0,02
Banco conta movimento 2 0,02
Aplicagdes Interfinanceiras de Liquidez 1.664 1.349 12,18
Letras do Tesouro Nacional - LTN 1.664 1.349 12,18
Outros créditos 13 0,12
Outras valores a receber 13 0,12
N&o circulante
Investimento
Estoques 10.356 93,53
Imoveis em construgdo para venda 10.356 93,53
Total do ativo 11.720 105,85
Passivo
Circulante
Taxa de Administracdo 9 0,08
Taxa de Gestao 10 0,09
Taxas de Custddia e Auditoria 21 0,19
Outros valores a pagar 1 0,01
N&o circulante
Rendimentos a distribuir 91 0,82
Valores a pagar - compra de ativos 516 4,66
Total do passivo 648 5,85
Patrimdnio liquido
Cotas 10.978 99,15
Cotas integralizadas 11.300 102,06
Custos na integralizacéo de cotas (206) (1,86)
Distribuicdo de rendimentos (116) (1,05)
Resultado Liquido do exercicio 94 0,85
Total do patriménio liquido 11.072 100,00
Total do passivo e patriménio liquido 11.720 105,85

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras



GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobiliérios S.A. - CNPJ:
62.285.390/0001-40)

Demonstragdes do resultado do periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais, exceto lucro liquido por cota)

23/12/2022 a
30/06/2023
Composigao do resultado periodo
Aplicagdes Interfinanceiras de liquidez 292
Rendas de aplica¢Ges 292
Resultado Liquido dos ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 292
Demais despesas (198)
Taxa de Auditoria e Custddia (26)
Taxa de administracéo (56)
Taxa de fiscalizagdo CVM 2)
Taxa de gestdo (62)
Outras despesas diversas (52)
Resultado do periodo 94
Quantidade de cotas integralizadas - Cotas subordinade 113.000,000000
Lucro (prejuizo) liquido por cota integralizada - RY 0,831858

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 46.285.299/0001-79

Administradora pela Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-40

Demonstrag6es das Mutacgdes no Patriménio Liquido do periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Distribuicéo de Custos na Lucros

integralizadas  rendimentos integralizacgdo acumulados Saldo final
Saldo em 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) - - - - -
Integraliza¢do de cotas no periodo 11.300 - - - 11.300
Distribuicdo de rendimentos - (116) - - (116)
Custos na integralizacdo de cotas - - (206) - (206)
Resultado liquido do periodo - - - 94 94
Saldo em 30 de junho de 2023 11.300 (116) (206) 94 11.072

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIC

CNPJ: 13.598.226/0001-88
Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.285.390/0001-4C

Demonstracédo dos fluxos de caixa - método direto

Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 202:

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Laudo de avaliacdo

Rendimento de opera¢des compromissadas mantidos para necessidade de liquidez

Pagamento de taxa de administracio
Pagamento de taxa de gestao
Pagamento de despesas de custodia
Pagamento de despesas tributarias
Pagamento de taxa de fiscalizacdo CVM
Pagamento de outras despesas administrativas
Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicdo de propriedades para venda
Custos incorporados a propriedades para venda

Caixa liquido das atividades de investimentos
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Custo de oferta
Distribuicdo de rendimento
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variago liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

Disponibilidades

Aplica¢des em Operagbes Compromissadas
Cotas de Fundos de Investimentos 555
Titulos de Renda Fixa - Publicos

23/12/2022 a 30/06/202¢

(4)
293
(47)
(52)
(5)
(39)
®)
a7

121

(9.808)
(31)

(9.839)

11.300
(206)
(25)

11.069

1.351

1.351

1.349
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GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ:  46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ:  62.285.390/0001-40)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes financeiras do

Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. Contexto operacional

O Galapagos Special Oportunities Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), é um fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado. Foi constituido em 26 de setembro de 2021 e iniciou suas atividades em 23 de
dezembro de 2022, podendo ele participar, na qualidade de condéminos, pessoas fisicas e/ou
juridicas, regido pelo Regulamento e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que Ihe
forem aplicaveis, na forma da Lei 8.668/93, conforme alterada e na Instru¢cdo CVM n° 472/08 e
alteragoes.

O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, investidores
institucionais e fundos de investimento, bem como investidores ndo residentes, observadas as
normas aplicaveis.

O objetivo do Fundo é o investimento em imoveis localizados em empreendimentos imobiliarios, de
natureza residencial e/ou comercial, ou de direitos a eles relativos, localizados em todo o territério
nacional, primordialmente, por meio de sua aquisicdo e posterior alienacéo, a vista ou a prazo,
visando a obtencéo de ganho de capital ou, eventualmente, geracdo de renda (“Ativos Imobiliarios”).

As aquisicBes dos Ativos Imobiliarios deverdo obedecer as seguintes formalidades e as demais
condic¢des estabelecidas neste Regulamento:

a) os proprietarios dos Ativos Imobiliarios deverdo ser detentores de direitos reais sobre os seus
respectivos terrenos, acessdes e benfeitorias;

b) os Ativos Imobiliarios deverdo estar devidamente registrados no competente Cartério de
Registro de Imdveis;

c) os Ativos Imobiliarios, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de
prévia avaliagdo, que observarg as condi¢Bes prevalecentes no mercado para negécios realizados a
vista, em moeda corrente nacional;

d) O laudo de avaliacdo dos Ativos Imobilidrios devera ser elaborado conforme o Anexo 12 da
Instrucdo CVM 472; e

e) os Ativos Imobiliarios ou a participacdo nestes poderdo ser adquiridos mediante pagamento a
vista ou em parcelas.

A parcela do patriménio do Fundo que néo estiver investida em Ativos Imobiliarios sera alocada em
Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros, em observancia a politica de investimento do Fundo.
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GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ:  46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ:  62.285.390/0001-40)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes financeiras do

Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

2. Base de apresentagdo e elaboragdo das demonstragbes financeiras

As demonstra¢des financeiras foram elaboradas consoante as préaticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, seguindo as Instru¢ées CVM no 516/11
e 517/11 consubstanciadas pela Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais
orientagdes e normas contdbeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracGes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacao
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a
ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes financeiras elaboradas para o periodo de 23 de dezembro de 2023 (data de inicio
das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023, foram aprovadas pela Administracdo em 22 de
setembro de 2023.

3. Descricdo das principais praticas contabeis
a) Apuracgdo dos resultados

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia, que estabelece
gue as receitas e despesas devem ser incluidas na apuracéo dos resultados dos periodos em
que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos 0s riscos
e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplica¢des financeiras com liquidez imediata
e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de mercado e com prazos de vencimento
inferior a 90 dias.

C) Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstrac@es financeiras.

d) Aplicagdes interfinanceiras de liquidez

Sao operagdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior
ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operagéo, valorizadas diariamente conforme a
taxa de mercado da negociacdo daoperacdo. Por se tratar de operag¢des de curto prazo, o custo
atualizado esté préximo ao seu valor de mercado.
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GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ:  46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ:  62.285.390/0001-40)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes financeiras do
Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

€) Instrumentos financeiros

Instrumento financeiro € qualquer contrato que dé origem a um ativo financeiro para a
entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial para outra sociedade.

i. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sédo inicialmente reconhecidos na data de negociacéo.

ii. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classifica¢8o dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

iii. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensurag¢do, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio de resultado): o
ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes se ambas as condi¢des forem atendidas:

a) o ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido
tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos
financeiros; e

b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos de
caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto.

Ativos financeiros mantidos até o vencimento : o ativo deve ser mensurado ao custo
amortizado se ambas as seguintes condi¢des forem atendidas:

a) o ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negécios cujo objetivo seja manter ativos
financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais; e

b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos de
caixa que constituam, exclusivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto.
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iv. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagdo

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios : titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

AplicacGes financeiras representadas por instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros
emitidos por outras entidades, tais como cotasde fundos de investimento, com natureza
de instrumento de patriménio para o emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo valor de aquisicio
e atualizados, pelos respectivos valores de cotas, divulgados pelo respectivo Administrador.

As valorizacbes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo de investimento
foram registradas em “Resultado de aplica¢fes em cotas de fundos de investimento”.

v. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuragéo

Passivos financeiros ao custo amortizado : passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captagdo de recursos realizados pelo
fundo.

vi. Mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas do valor justo

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduc¢do de custos estimados de transacéo
gue seriam eventualmente incorridos quando de sua aliena¢do, exceto aqueles mensurados ao
custo amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficiente.

O valor justo de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia em condi¢cdes regulares de mercado. A referéncia
mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o pre¢o que seria
por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“pre¢o cotado” ou “pre¢o de mercado”).

Caso ndo exista valor de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.
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Os recebiveis sédo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo do valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo
por meio de utilizacdo de taxa efetiva de juros.

Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o0 método de
taxa efetiva de juros.

A taxa efetiva de juros é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente.

Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacéo, séo
reconhecidas na determinacéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Sao operacdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior
ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operacao, valorizadas diariamente conforme a taxa
de mercado da negocia¢do da operacao.

f)  ObrigagGes por aquisicdo de imoveis

Estdo demonstrados pelo valor de aquisi¢do acrescido dos correspondentes encargos de variagdes
monetarias e juros, quando aplicaveis nos termos do instrumento de compra e venda, pelo critério
“pro rata temporis”.

g) Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julygamentos contabeis, com base em premissas,
que podem, no futuro, ndo ser iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos
que, na opinido da Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer
variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas
a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo
possuem suas cota¢des disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, séo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagcdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condices de mercado e, também, nas
informacBes disponiveis, na data das demonstracGes financeiras. As politicas contabeis
descritas na nota explicativa 3.5 apresentam, informacBes detalhadas sobre "classificagdo
dos instrumentos financeiros" e "mensura¢do dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo".
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Ajuste a valor justo dos ativos financeiros imobiliarios: Inicialmente os imdveis sdo
contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na categoria de iméveis destinados a
venda. O custo de aquisi¢cdo inclui todos os gastos da transagdo diretamente atribuiveis a
operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que o custo engloba
também os gastos incorridos para colocar o imével em condi¢8es normais de venda, tais como,
reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os iméveis classificados na categoria de destinado a venda, sdo mensurados entre o valor de
custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido corresponde ao
valor estimado de venda no curso ordinario do negécio menos as despesas estimadas
necessarias para realizar a venda. No caso de imdveis em construcdo, devem ser também
deduzidos os custos estimados para completar a construcdo para a determinacdo do valor
realizavel liquido.

h) Resultado (Lucro/Prejuizo) por cota

O resultado (Lucro/Prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, € apurado
considerando-se o resultado liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo
integralizadas ao final de cada exercicio.

i) Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetérias. Os langamentos em rubricas contabeis de ativo
e passivo sao registrados por regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com
vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365
dias).

j)  ProvisGes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagdo entre:

Provis@es: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda
ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza
seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.
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Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no
balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracdo, for
considerado provavel o risco de perda de uma acéo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidagéo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela Administracao sao apenas divulgados
em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem
divulgagéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorrénciaou ndo de eventos além do controle
do Fundo.

4. AplicacBes financeiras de natureza ndo imobiliaria

Aplicacdes Interfinanceiras de liquidez

O saldo das aplicagbes interfinanceiras de liquidez, estdo assim apresentadas:

30.06.2023
Operagdes compromissadas Valor de Resultado Faixas de vencimento
mercado

Letra Financeira do Tesouro - LFT - 78 Até 30 dias

Letra do Tesouro Nacional - LTN 1.349 61 Até 30 dias

Nota do Tesouro Nacional - NTN - 153 Até 30 dias

Total 1.349 292

5. Ativos de natureza imobiliaria

a) Estoque de imoveis disponiveis para venda

.- 23/12/2022 o 30/06/2023

F:oc/ilgc; Ig\llgﬂ Descricdo Matricula Aquisicoes Demais custos Rea_valfaggo de

imoéve saldo IMOvels Valor contabil
LEPIE5S01 IVC  R.Eng Verissi 205.521 - 2.062 6 2.068
LEPIEQO1 IVC  R.Eng Verissi 205.521 - 2.391 7 2.398
LUMI501  IVC  Ed. Lumi 205.340 - 1.901 6 1.907
LUMIB02 IVC  Ed. Lumi 205.340 - 1.902 6 1.908
LUMI701  IVC  Ed.Lumi 205.340 - 2.069 6 - 2.076

Totais - 10.325 31 - 10.356

IVA - Iméveis para venda acabados
IVC - Imdveis para venda em construgéo
TER - Terrenos
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Le Pierre - R. Eng Verissi

Em 04 de janeiro de 2023, conforme Instrumento Particular de compromisso de compra e venda, o Fundo
adquiriu futuras unidades autdnomas compromissadas localizadas no Condominio Residencial Le Pierre que
correspondem a fragdo ideal de 0,16579 do Imével descrito e caracterizado na matricula n° 205.521, do Livro
n° 2 de Registro Geral do Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
(“Imovel”), onde o Fundo possui direito de compra. Situado na Rua Engenheiro Verissimo de Matos, Bela Vista,
Porto Alegre/RS, no montante de R$ 4.453, (R$ 2.062 referente a unidade 501 e R$ 2.391 referente a unidade
901) , a prazo. Sendo a primeira parcela de R$ 200, a segunda de R$ 4.030 e a parcela chave de R$ 223 (a ser
paga quando da individualizagdo das unidades, contra a liberagdo do Onus, mediante depdsito na Conta do
Patrimdnio Separado e lavratura da Escritura de Compra e Venda).

Em 09 de janeiro de 2023, foi pago a primeira parcela no montante de R$ 200, referente ao Instrumento
Particular de compra e venda.

Em 08 de margo de 2023, foi incorporado aos imdveis 0 montante de R$ 13, referente as custas do cartorio
para as escrituras.

Em 14 de marco de 2023, foi pago a segunda parcela no montante de R$ 4.030, referente ao Instrumento
Particular de compra e venda.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, o Fundo possui registrado o montante de R$ 223, referente a
parcela a pagar do Instrumento Particular de compra e venda.

Lummi - Ed. Lumi

Em 09 de janeiro de 2023, conforme Instrumento Particular de compromisso de compra e venda, o Fundo
adquiriu futuras unidades auténomas compromissadas localizadas no Condominio Residencial Lumi que
correspondem a fracdo ideal de 0,097839 do Imovel descrito e caracterizado na matricula n° 205.340, do Livro
n° 2 de Registro Geral do Registro de Imdveis da 12 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul
(“Imével™), onde o Fundo possui direito de compra, no montante de R$ 5.871, (R$ 1.901 referente a unidade
501, R$ 1.902 referente a unidade 602, R$ 2.069 referente a unidade 701), a prazo. Sendo a primeira parcela
de R$ 500, a segunda R$ 500, a terceira de R$ 4.579 e a parcela chave de R$ 294 (a ser paga quando da
individualizacdo das unidades, contra a liberacdo do Onus, mediante depdsito na Conta do Patrimdnio
Separado e lavratura da Escritura de Compra e Venda).

Em 09 de janeiro de 2023, foi pago a primeira parcela no montante de R$ 500, referente ao Instrumento
Particular de compra e venda.

Em 08 de fevereiro de 2023, foi pago a segunda parcela no montante de R$ 500, referente ao Instrumento
Particular de compra e venda.

Em 08 de margo de 2023, foi incorporado aos iméveis 0 montante de R$ 18, referente as custas do cartorio
para as escrituras.

Em 27 de fevereiro de 2023, foi pago a terceira parcela no montante de R$ 500, referente ao Instrumento
Particular de compra e venda.
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Em 14 de marco de 2023, foi pago a quarta parcela no montante de 4.079, referente ao Instrumento Particular
de compra e venda.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, o Fundo possui registrado o montante de R$ 293, referente a
parcela a pagar do Instrumento Particular de compra e venda.

6. Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo pode realizar opera¢bes com derivativos, exceto quando tais operaces forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do patrimdnio liquido do Fundo.

No periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2023, o Fundo néo realizou transa¢Bes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

7. Principais fatores de riscos

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sao 0s Unicos aos
quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira ou
resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento:

(i) Riscos Relacionados a Politica Governamental — O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado
brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudancas em suas
politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteracfes nas taxas de juros, desvalorizagéo
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas pablicas, entre outras medidas. Essas politicas tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdo da economia, instabilidade de pregos, elevacdo de
taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as condicdes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas do Fundo.

(ii) Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos - Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no
Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos
de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagées nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente
os precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortiza¢do de Cotas e/ou de distribuicéo dos resultados do Fundo ou (b)
liquidacéo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos respectivos cotistas, do valor
de principal de suas aplicacdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a
instituicdo responsavel pela distribuicdo das Cotas, os demais cotistas do Fundo, e/ou Administrador,
qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razéo, (a) o alongamento
do periodo de amortizagéo das Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo, (b) a liquidacdo do
Fundo ou, ainda, (c) qualquer dano ou prejuizo aos cotistas resultante de tais eventos.
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(iii) Risco de Acontecimentos e Percepcéo de Risco em Outros Paises — O mercado de capitais no Brasil
é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as Cotas, bem como
determinados Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, o que podera afetar de forma adversa as
atividades dos emissores dos Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros detidos pelo Fundo e, por
conseguinte, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

(iv) Riscos de Liquidez — Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente,
os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, néo
sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderéo
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo, 0
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

(v) Risco Proveniente do Uso de Derivativos — A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagdes
de derivativos, ainda que tais operacfes sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial na forma permitida no Regulamento, podera acarretar varia¢gdes no valor de seu Patriménio
Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacéo podera,
ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

(vi) Risco de Novas EmissGes sem Prévia Assembleia — O Fundo ira utilizar os recursos captados para
adquirir os Ativos Imobiliarios e desenvolver empreendimentos imobilidrios destinados, principalmente,
a venda para terceiros. Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes,
especialmente relacionados ao desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios, o Administrador,
conforme recomendacdo do Consultor Imobiliario, podera deliberar por realizar novas emissdes das
Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas
ao Capital Autorizado com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Neste caso, 0s
Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

(vii) Risco Relativo a Novas Emissdes de Cotas e Diluicdo de Participacdo - No caso de realizacdo de
novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas, se houver, em
eventuais emissdes de novas Cotas depende do interesse e da disponibilidade de recursos por parte do
Cotista. Caso seja realizada uma nova emissao de Cotas sem direito de preferéncia ou o Cotista ndo tenha
interesse e/ou disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participacdo no capital do Fundo e, assim, ter sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

(viii) Risco Relativo a Concentragdo de Participagdo - Conforme disp8e o Regulamento, ndo ha restri¢do
guanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagao
em que um Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipétese, ha possibilidade de que delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcédo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.
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(ix) Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo - O investimento nas cotas do Fundo é uma aplicagcdo em
valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera
preponderantemente da valorizagéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobiliarios. No caso
em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, principalmente, dos
resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da exploragdo dos ativos integrantes do patriménio
do Fundo ou da negociacao dos Ativos, bem como do aumento do valor patrimonial das cotas, advindo
da valorizacdo dos Ativos, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar
suas obrigag¢des, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicBes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas.

(x) Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios — A propriedade das Cotas ndo confere aos
Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre
todos os Ativos da carteira, de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas
possuidas. Desta forma, o Cotista ndo tera qualquer direito aos Ativos do Fundo, ndo podendo negociar,
tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre tais Ativos.

(xi) Risco de Pulverizagdo - Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de
competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria
gualificada dos Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprova¢do pela auséncia de quérum de
instalacdo (quando aplicavel) e de deliberagé@o em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagédo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquida¢do antecipada do Fundo.

(xii) Riscos do Prazo - Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicagdes,
preponderantemente, de médio e longo prazo, tendo em vista principalmente o desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios, e a sua baixa liquidez. Neste mesmo sentido, os Ativos Financeiros que
poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor calculado através da apuragao de seu valor
justo, de modo que o ajuste no valor dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao célculo
do Patrim6nio Liquido, pode causar oscilagbes negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo, o que pode
impactar negativamente na negociacdo das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento
mediante alienagédo das Cotas.

(xiii) Riscos Juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos
ou privados, conforme a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operagdo
financeira, em situac6es atipicas ou conflitantes, bem como em decorréncia de eventuais alteragdes
e/ou interpretacdes das normas ou leis aplicaveis, podera haver perdas, parcial ou total, por parte dos
investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.
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(xiv) Risco de Potencial Conflito de Interesses - Os atos que caracterizem situa¢Bes de conflito de
interesses entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e o Consultor Imobiliario, entre o Fundo e
os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre o Fundo e o
representante de cotistas dependem de aprovagao prévia, especifica e informada em assembleia geral
de Cotistas, nos termos do inciso XIl do artigo 18 da Instru¢cdo CVM n° 472. Quando da formalizagéo de
sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes do inicio
da distribuicdo das cotas do Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado
financeiro da Administradora: (i) o Consultor Imobiliario, para prestagdo dos servicos de gestdo do Fundo
e (ii) as instituicdes intermediarias, para prestacao dos servigos de distribuicdo de cotas do Fundo. Os
Ativos Imobiliarios serdo indicados pelo Consultor Imobiliario ao Administrador do Fundo, onde seréo
desenvolvidos os empreendimentos imobilidrios. Pode haver Ativos Imobilidrios que sejam de
propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas ao Consultor Imobiliario ou ao Administrador, bem
como prestadores de servicos no desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios que sejam
pessoas ligadas. Deste modo, é possivel que as situacdes acima previstas venham a se concretizar e
caracterizardo conflito de interesses efetivo ou potencial, o que devera ser aprovado em Assembleia
Geral de Cotistas e, em qualquer cendrio, pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

(xv) Risco em Funcéo da Dispensa de Registro - As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da
Instrucdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as
informac0des prestadas pelo Fundo e pelas institui¢cBes intermediarias contratadas néo terdo sido objeto
de andlise pela referida autarquia federal. Assim, os Cotistas ndo contardo com as protecGes
regulamentares usualmente concedidas em distribuicdes publicas de valores mobiliarios que sejam
objeto de registro perante a CVM, o que podera acarretar prejuizos para os Cotistas.

(xvi) Riscos de néo Distribuicdo do Montante Minimo das Cotas da Primeira Emissédo do Fundo - Caso
ndo sejam subscritas Cotas correspondentes, no minimo, ao montante minimo da primeira emissao do
Fundo, a oferta das Cotas da primeira emisséo sera cancelada e o Fundo serd liquidado. Nesta hipétese,
0 Administrador ir4 devolver os valores depositados aos subscritores que tiverem integralizado suas
Cotas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢gdes do Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da data de integralizacdo, deduzidos os tributos incidentes, se houver. Nao ha qualquer
garantia de que o Fundo tera qualquer rentabilidade ou recursos suficientes para, apds o pagamento de
despesas pelo Fundo, devolver os valores aportados acrescidos de qualquer rentabilidade. Ainda, ndo ha
guaisquer garantias de que os Cotistas terdo opg¢des de investimento similares as Cotas do Fundo a época
da devolucéo.

(xvii) Risco de Distribuicao Parcial das Cotas da Primeira Emissio do Fundo — E permitida a distribuicio
parcial de Cotas da primeira emissao, desde que sejam subscritas Cotas equivalentes, no minimo, ao
montante minimo da primeira emissdo do Fundo. Ainda, os Cotistas poderdo condicionar a sua ordem a
colocacao da totalidade de Cotas ou a montante minimo por ele determinado, ndo inferior ao montante
minimo, o que poderd resultar na desconsideragdo de suas ordens. Caso néo seja realizada a colocagéo
integral das Cotas, o Fundo tera menos recursos para investir em empreendimentos imobiliarios, o que
podera resultar na diminuicdo e/ou dificultar sensivelmente a aquisicdo de Ativos Imobiliarios e,
consequentemente, impactar negativamente o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas. Além
disso, a menor quantidade de Cotas do Fundo registradas para negociacdo em mercado secundario pode
influenciar negativamente a liquidez das Cotas do Fundo.
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(xviii) Risco Relativo a N&o Substituicho do Administrador - Durante a vigéncia do Fundo, o
Administrador podera sofrer intervencéo, liquidagéo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem
como ser descredenciado, destituido ou renunciar as suas fungdes, hipoteses em que a sua substituicao
devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteg¢a, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

(xix) Riscos Associados a Liquidacdo do Fundo Na hipétese da Assembleia Geral de Cotistas deliberar
pela liguidagédo antecipada do Fundo, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de
Ativos do Fundo aos Cotistas, havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a
constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cédigo Civil Brasileiro, o qual
serd regulado pelas regras estabelecidas neste Regulamento e que somente poderdo ser modificadas
por deliberacdo unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenca da totalidade dos
Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades (i) para vender os Ativos
recebidos quando da liquidacdo do Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que podera
causar prejuizos aos Cotistas.

(xx) Riscos de o Fundo vir a ter Patrimonio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem que Efetuar Aportes
de Capital - Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo
e qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminard na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na Regulamentacéo, de
forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigac¢des financeiras. Ndo
h& como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha
como garantir que, apés a realizacdo de tal aporte, o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas. Caso o Cotista deixe de aportar recursos no Fundo, além de restar caracterizada a sua
inadimpléncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo e, assim, ter sua influéncia nas decisées
politicas do Fundo reduzida.

(xxi) Risco Tributario — Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela
carteira do Fundo néo estdo sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
pelo Fundo em aplicagBes financeiras de renda fixa ou varidvel em geral sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse
imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e
ganhos de capital aos Cotistas. A Lei n® 8.668, conforme alterada pela Lei n® 9.779 estabelece que o0s
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De acordo com a Lei n® 9.779, o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou socio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior
a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa
Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de
Integrag¢do Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas,
inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il e paragrafo Unico, incisos | e ll, da
Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por fundos de investimento
imobiliario, desde que observados cumulativamente o0s seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas
a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado;
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(b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante total de
cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo,
50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagédo ou no
resgate das Cotas, inclusive quando da sua extin¢éo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao ha qualquer garantia de que o Fundo contard com os beneficios fiscais previstos
acima para fundos de investimento imobiliario, incluindo mas néo se limitando a isen¢ao do imposto de
renda retido na fonte decorrente da existéncia e manutencéo de no minimo 50 (cinquenta) Cotistas, uma
vez que as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario. Desta forma, o Fundo e os Cotistas
poderéo sofrer perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo
para efeito de aplica¢do do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do
dispositivo legal que concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos
tributos; (iv) da majoracdo de aliquotas; (v) da interpretacédo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos; ou (vi) da revogacao de isen¢fes vigentes, que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus
Cotistas a recolhimentos néo previstos inicialmente.

(xxii) Risco de Alterac®es Tributarias e Mudancas na Legislacdo - As regras tributarias aplicaveis a fundos
de investimentos imobiliarios podem ser modificadas no contexto de uma reforma tributéria e/ou de
alteracGes especificas na legislacdo em vigor, incluindo, mas néo se limitando, para fins de criacédo de
novos tributos, majoracdo de aliquotas aplicAveis a investimentos em fundos de investimento
imobiliarios, e/ou revogacdo da isencdo tributéria do investimento. Adicionalmente, ha risco de as regras
tributarias terem, mesmo sem alteracédo, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. AlteracGes nas regras tributérias e/ou na sua interpretacéo poderdo impactar
adversamente os neg6cios do Fundo, a liquidez e a rentabilidade de suas Cotas, e, consequentemente,
a dos Cotistas.

(xxiii) Risco de Crédito dos Ativos Financeiros da Carteira do Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estéo sujeitos a capacidade dos seus emissores em
honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as
condicdes financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢Bes econdmicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcéo da
gualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

RISCOS RELATIVOS AO SETOR IMOBILIARIO

(xxiv) Riscos relativos a Aquisi¢éo dos Ativos Imobiliarios — O Fundo podera deter Ativos Imobiliarios, o
que inclui direitos relativos a iméveis. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos
imoAveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios. Podem existir também questionamentos sobre a
titularidade dos Ativos Imobilidrios. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Ativos
Imobiliarios pode ndo ser suficiente para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam ap6s a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, podem haver
passivos que ndo tenham sido identificados ou sanados, ou corretamente mensurados, o que poderia
(a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis ou de direitos relativos aos
imoveis; (b) implicar em restri¢des ou vedagdes de utiliza¢do e exploracéo dos Ativos Imobilidrios pelo
Fundo; ou
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(c) desencadear discuss6es quanto a legitimidade da aquisicdo do Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execucao, sendo que
estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, 0s
rendimentos dos Cotistas e o valor das Cotas. Adicionalmente, o Fundo poderd adquirir Ativos
Imobilidrios com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, sendo que, em caso de
inadimplemento das obrigaces garantidas pelo Ativo Imobiliarios, o credor podera executar a garantia
para viabilizar o pagamento de tais dividas, o que pode impactar negativamente a utilizagdo do Ativo
Imobiliarios pelo Fundo, o patriménio do Fundo e consequentemente a rentabilidade e o valor de
negociacéo das Cotas.

(xxv) Risco da Administracéo dos Imoveis por Terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo inclui
a exploracéo, por locagdo ou arrendamento, de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, e que a
administracdo de tais empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta do Fundo, nédo é possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais
empresas estejam sempre ajustadas as melhores praticas do mercado, o que poderd impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo e de suas Cotas. Ainda, tal fato podera limitar aimplementagéo
das politicas de administracédo dos Ativos Imobiliarios que o Consultor Imobilidrio considera adequadas.

(xxvi) Risco de Discricionariedade de Investimento pelo Consultor Imobiliario — Os recursos do Fundo
poderao ser investidos em Ativos discricionariamente selecionados pelo Consultor Imobiliario. Dessa
forma, o Cotista néo terd qualquer ingeréncia na selecao de tais Ativos e estara sujeito a avaliagdo do
Consultor Imobilidrio na selecdo dos ativos que serdo objeto de investimento. Nao ha como garantir que
0s processos do Consultor Imobiliario para selecéo e aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios seréo suficientes e
adequados para os investimentos. Em caso de avaliagdes incorretas e escolhas inadequadas pelo
Consultor Imobiliario, o patriménio do Fundo e rentabilidade das Cotas pode ser negativamente
impactado, resultando, inclusive, na necessidade de novos aportes pelos Cotistas.

(xxvii) Certas atividades do Fundo Estdo Sujeitas a uma Extensa Regulamentacdo, o que Podera
Implicar o Aumento de Custo e Limitar a Estratégia do Fundo - O setor imobiliario brasileiro esta sujeito
a uma extensa regulamentacao expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que
afetam as atividades de aquisi¢éo, incorporacgédo imobilidria, construcdo e reforma de iméveis. Dessa
forma, a aquisicao e a exploragédo de determinados empreendimentos imobiliarios pelo Fundo poderdo
estar condicionadas, sem limitacdo, & obten¢do de licencas especificas, aprovacdo de autoridades
governamentais, limitagdes relacionadas a edifica¢des, regras de zoneamento e a leis e regulamentos
para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que
venham a ser criados poderdo implicar, aumento de custos e limitar a estratégia do Fundo, afetando
adversamente as atividades do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apés a aquisi¢ao
de um empreendimento imobiliario e antes do desenvolvimento de tal empreendimento, o que podera
acarretar atrasos e/ou modificacdes ao objetivo comercial inicialmente projetado ou mesmo inviabilizar
referido objetivo. Nessa hipétese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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(xxviii) Risco de Aumento de Custos, Atrasos e/ou nédo Conclusdo das Obras dos Ativos Imobiliarios - O
Administrador, em nome do Fundo, conforme instrugdes do Consultor Imobiliario, podera adiantar, com
os recursos do Fundo, quantias para projetos de construcdo, reforma e/ou execucdo de obras nos
empreendimentos detidos pelo Fundo. Em caso de aumento dos custos de material, maquinas ou
servigos, o Fundo podera ter de antecipar mais recursos do que os inicialmente pretendidos, gerando
mais despesas ao Fundo e, consequentemente, reducéo de seu patrimoénio, o que pode resultar inclusive
na necessidade de aportes adicionais pelos Cotistas. Adicionalmente, ocorrendo o atraso na concluséo
ou a nao conclusao das obras dos Ativos Imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que
possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado
para inicio do recebimento dos valores de locacdo ou arrendamento e consequente rentabilidade do
Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos iméveis
para que os mesmos sejam concluidos. Ainda, o construtor dos empreendimentos imobiliarios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcéo e/ou atraso
das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos iméveis. Tais hipoteses poderéo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

(xxix) O Desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios Potencialmente Implica Riscos
Associados a Concesséo de Financiamentos — O Fundo poderd levantar capital adicional a ser utilizado
nos empreendimentos imobilidrios integrantes de seu portfolio. Além disso, é provavel que a maioria
dos potenciais compradores dos imdveis também dependa de empréstimos bancarios para financiar
suas aquisi¢es. Nao é possivel assegurar a disponibilidade de financiamento bancario, ou mesmo que,
se disponiveis, esses financiamentos terdo condi¢cdes satisfatorias. Mudancas nas regras de
financiamentos de imdveis, a falta de disponibilidade de recursos para fins de financiamento, a
imposicdo de critérios mais restritivos por credores e/ou um aumento das taxas de juros podem
prejudicar a capacidade de financiar sua necessidade de capital e a necessidade de potenciais
compradores de financiar a aquisicdo dos imoveis. Os fatos mencionados acima poderdo impactar
significativamente os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

(xxx) Os Empreendimentos Imobilidrios que Estiverem em Fase de Constru¢do/Reforma Estardo
Sujeitos aos Riscos Regularmente Associados as Atividades de Construcdo - Os empreendimentos
imobiliarios que estiverem em fase de construcéo ou de reforma estarao sujeitos aos riscos regularmente
associados as atividades de construcdo no setor imobiliario, dentre os quais figuram, sem limitag&o: (i)
durante o periodo compreendido entre o inicio da realizagdo de um empreendimento imobiliario e a sua
conclusdo, podem ocorrer mudancgas no cenario macroecondmico capazes de comprometer 0 sucesso
de tal empreendimento, tais como desaceleracdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacéo da
moeda e instabilidade politica; (ii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder a
estimativa original por fatores diversos, fora do controle do Fundo; (iii) possibilidade de interrupcéo de
fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de constru¢cdo ou méo de obra, ou, ainda, fatos
decorrentes de casos fortuitos ou de forga maior, gerando atrasos na conclusdo do empreendimento;
(iv) construgbes, obtencdo de licencas e alvards podem néo ser finalizadas ou obtidos, conforme
aplicavel, de acordo com o cronograma estipulado, resultando em um aumento de custos; ou (v)
realizacdo de obras publicas que prejudiquem o uso ou acesso do empreendimento. Em qualquer
hipotese, o atraso na finalizagdo ou até inviabilidade do empreendimento imobiliario podera afetar
adversamente as atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

26



GALAPAGOS SPECIAL OPORTUNITIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ:  46.285.299/0001-79

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

CNPJ:  62.285.390/0001-40)

Notas explicativas da administracdo as demonstracfes financeiras do

Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do
Fundo) a 30 de junho de 2023

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

(xxxi) Perdas nao Cobertas pelos Seguros Contratados em Relagdo aos Empreendimentos Imobiliarios
e Descumprimento das Obrigaces Pela(s) Companhia(s) Seguradora(s) - Ndo ha garantia de que os
empreendimentos imobiliarios serdo objeto de seguro contra a ocorréncia de certos sinistros e/ou com
relacdo a abrangéncias da cobertura dos seguros contratados pelo Fundo. H4, inclusive, determinados
tipos de perdas que usualmente nédo sdo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras
e/ou revolucges civis. Em caso de ocorréncia de evento nao coberto nos termos dos contratos de seguro,
0 Fundo poderd incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar adversamente o desempenho
operacional do Fundo e seu patrimdnio e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.
Adicionalmente, mesmo com relagdo aos bens e eventos segurados, ndo se pode garantir que o valor
segurado serd suficiente para proteger os Ativos Imobilidrios de perdas incorridas, o que pode resultar
em custos adicionais e perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis segurados, 0s recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apélice exigida. Na hipétese de demora no cumprimento ou descumprimento
pelas companhias seguradoras de quaisquer de suas obriga¢6es, o Fundo poderdo incorrer em custos
adicionais, os quais poderado afetar adversamente o desempenho operacional do Fundo e seu patriménio
e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Os seguros eventualmente contratados considerardo um prazo de cobertura maximo e nédo ha garantia
de que, por ocasido da renovagdo de seguro, o0 Administrador conseguira contratar a mesma cobertura
e custo inicialmente acordados, o que pode resultar em reducao de cobertura, indeniza¢des e/ou custos
superiores ao Fundo.

(xxxii) Riscos Ambientais — Em caso de ocorréncia de vendavais, inundacfes, questdes decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario, entre outras, os imdveis e o andamento dos projetos poderdo ser
adversamente impactados, gerar passivos em relagcdo aos imdveis e acarretar assim na perda de seu
valor econdmico e, consequentemente, prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Ativos Imobiliarios que poderao ser adquiridos pelo Fundo estéo sujeitos a riscos inerentes
a: (i) legislacdo, regulamentagdo e demais questfes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras
atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de poc¢os artesianos, saneamento, manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao de
vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminacgao de solo
e aguas subterréneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos iméveis que comp&em o portfélio do Fundo;
(iif) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢do dos imoveis que pode
acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais
ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a
submisséo a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem
também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos
Imobiliarios a gastar recursos adicionais na adequa¢do ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instala¢des e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente.
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As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissao ou renovagao das licencas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos
proprietarios, locatarios ou proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negoécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoéveis. Ainda, em fungdo de exigéncias dos 6rgados
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais iméveis cujo
custo poderda ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

(xxxiii) Risco de Desapropriacdo — H& possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, dos
Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a desapropriacdo, hdo ha como garantir que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso os Ativos
Imobiliarios sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restrigdes aos Ativos Imobilidrios
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais como o tombamento deste ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural, o que podera
diminuir o valor do respectivo Ativo Imobiliarios ou restringir seu uso, dificultando eventual locacao.

(xxxiv) Riscos de Despesas Extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Imobilidrios, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios
de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservac¢do, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizacBes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencao dos Ativos Imobilidrios e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas do Fundo, o que podera ocasionar efeitos adversos
em sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.
Além disso, o Fundo estard sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, despejo, renovatéria, revisional, entre outras, bem como para
cobranca de quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos Ativos Imobiliarios, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de Ativos Imobiliarios
inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xxxv) Riscos de Desvalorizacao dos Iméveis e CondicOes Externas — Os Ativos Imobiliarios estéo sujeitos
a condi¢des de mercado sobre as quais 0 Administrador e o Consultor Imobili&rio do Fundo ndo tém
controle e tampouco podem influenciar ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as condicBes
da economia e do mercado imobiliario em geral poderao afetar a rentabilidade dos Ativos Imobiliarios
que integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a remuneracao futura dos investidores do
Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados
aos seus Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condi¢des econdmicas, a
oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Ativos Imobiliarios e/ou a
reducdo do interesse de potenciais locatarios em espagcos como o disponibilizado pelos Ativos
Imobiliarios.

(xxxvi) Risco de Decisdes Judiciais Desfavoraveis - O Fundo podera ser réu em diversas a¢des, nas esferas
civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou
que eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é
possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizacdo de novas
Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.
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(xxxvii) Riscos Relacionados a Ocorréncia de Casos Fortuitos e Eventos de For¢a Maior - Os rendimentos
do Fundo decorrentes da exploracdo de Ativos Imobilidrios estéo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos
decorrentes de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior, 0s quais consistem em acontecimentos
inevitaveis e involuntarios relacionados aos Ativos Imobiliarios, incluindo pandemias, como a do
coronavirus (Covid-19). Portanto, os resultados do Fundo estao sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo
com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderéo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

(xxxviii) Risco de Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas — Os custos incorridos com 0s
procedimentos necessarios a cobrancga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos
direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados
ate o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais
ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido,
caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocdo e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os
Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos adicionais no Fundo para assegurar a ado¢do e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou
extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento
da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Consultor
Imobiliario, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencéo dos referidos procedimentos e por eventuais
danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e/ou pelos Cotistas em decorréncia da
ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar 0s recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo ou o resgate de suas Cotas, conforme o caso, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

(xxxix) Risco de Inadimplemento dos Compromissos de Investimentos e de Chamadas De Capital - Em
caso de cotista inadimplente que ndo honre com a chamada de capital realizada pelo Administrador
podera haver necessidade de novos aportes de capital, independentemente de deliberacdo em
assembleia geral ou na hipétese de patrimdnio liquido negativo do fundo. Nestas hipéteses, existe o
risco de o Fundo nédo conseguir realizar o investimento pretendido ou ndo ter o retorno do investimento
realizado. Adicionalmente, o cotista inadimplente podera vir a ser obrigado a ressarcir o fundo pelas
perdas causadas pela inadimpléncia, sem o prejuizo do pagamento da atualizagdo monetaria devida pelo
cotista inadimplente, a partir da data indicada na chamada para integraliza¢do, em caso de inadimpléncia
do cotista em relagdo a sua obrigacdo de integralizar as Cotas, o Cotista podera ter que desembolsar
recursos superiores aos valores inicialmente comprometidos na subscricdo das Cotas a titulo de
ressarcimento ao Fundo por perdas, juros de mora, multa assim como atualizacdo monetaria.
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(xI) Risco Imobiliario — Os Ativos Imobilidrios podem sofrer desvalorizagcdo ocasionada por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (i) mudanca de
zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no
futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancgas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s)
regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) altera¢des desfavoraveis
do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricBes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatoério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo histdrica. Neste caso, o patrimdnio do
Fundo, bem como a rentabilidade das Cotas poderdo ser adversamente afetados.

(xli) Risco Operacional — Os resultados operacionais dependem do percentual de ocupacéo e exploragdo
onerosa das areas disponiveis. Condi¢Bes adversas regionais ou nacionais podem reduzir os niveis de
ocupacdo e restringir a capacidade do Fundo de explorar onerosamente de maneira eficaz &reas
disponiveis e de negociar valores e outras condi¢cGes de exploragdo onerosa aceitaveis, o que pode
reduzir a receita advinda de exploracBes onerosas e afetar os resultados operacionais de iméveis, e por
consequéncia o resultado do Fundo.

Abaixo, seguem os principais fatores que podem afetar adversamente o desempenho operacional do
Fundo:

a) quedas nos niveis de ocupagao, vacancia completa e/ou um aumento na inadimpléncia dos ocupantes
dos imoveis;

b) pressdo para queda do valor médio da area locada por conta da reducéo dos niveis de locacéo;

¢) tendéncia de solicitacBes de renegocia¢des de aluguéis previamente pactuados em caso de condi¢des
adversas do mercado imobiliario regional ou nacional;

d) depreciagdo substancial de alguns dos imoveis do Fundo;

e) percepcdes negativas relativas a seguranca, conveniéncia e atratividade da regido onde o imével se
localiza;

f) mudancas regulatérias afetando a indastria de alguns locatarios onde se encontrem alguns dos
imoveis;

g) alteracBes nas regras da legislacdo urbana vigente; e concorréncia de outros tipos de
empreendimentos em regides préximas aquelas em que os iméveis estao localizados.

(xlii) Risco de Exposi¢do Associados a Locagdo e Venda de Imoveis — A atuacdo do Fundo em atividades
do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens iméveis em certas regides, a
demanda por locagdes dos iméveis e o grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos
Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas de
rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes
de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu
patrimdnio. Adicionalmente os Ativos Imobilirios podem ser afetados pelas condicdes do mercado
imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imdveis destinados para
logistica e segmento industrial, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e
tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestagdo irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de 4gua e energia elétrica. Nessas hipdteses, o Fundo poderé sofrer um efeito adverso na
sua condicdo financeira e as Cotas poder&o ter sua rentabilidade reduzida.
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(xliii) Risco de Rescisdo de Contratos de Locacdo e Vacancia - Os locatarios poderdo devolver os Ativos
Imobiliarios ao Fundo antes do prazo estipulado no respectivo Contrato de Locagdo, mediante o
pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta,
a que for judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado, mediante
aviso por escrito ao locador, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei n°® 8.245.
Em caso de vacancia dos Ativos Imobiliarios, o Fundo pode nédo ter sucesso na prospeccao de locatarios
e/ou arrendatérios para os Ativos Imobiliarios, o que poderd reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em
vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacéo, arrendamento
ou venda dos empreendimentos imobilidrios do Fundo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
pelo Fundo com o pagamento de tarifas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos
Imobiliarios, poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(xliv) Risco de Sujeicdo dos Imoveis a Condicdes Especificas que Podem Afetar a Rentabilidade do
Mercado Imobiliario — Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagéo, que, em
algumas situaces, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acédo renovatoria,
sendo que para a proposicdo desta acdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locagdo anteriores tenham
sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii)
o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com
antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de
locacdo em vigor.

Nesse sentido, as acBes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a condugdo de negécios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espaco ocupado por determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio
da propositura de acdo renovatoria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatoria, as
partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagéo, ficando a critério do Poder Judiciario a
defini¢do do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esté sujeito a interpretacéo e deciséo do Poder
Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis.
Outros riscos inerentes a locacdo incluem, entre outros, acéo revisional de aluguel e inadimplemento
contratual. Nessas hipoteses, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condigédo financeira e as
Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

(xlv) O Fundo Podera ter Dificuldades para Negociar e Realizar a Venda de Empreendimentos
Imobilidrios Conforme Originalmente Planejado - O sucesso dos empreendimentos imobiliarios
depende, em larga escala, da existéncia de condi¢des favoraveis de mercado, que favorecam, inclusive,
mas nao se limitando, a formacéo do preco dos imdveis e a disponibilidade de financiamento para os
potenciais compradores dos iméveis. Condi¢des desfavoraveis de mercado podem gerar dificuldades ou
mesmo inviabilizar que o Fundo realize a venda dos iméveis conforme originalmente planejado, o que
podera impactar de forma negativa o desempenho do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos
Cotistas.

Adicionalmente, o Fundo poderd alienar os Ativos Imobiliarios e negociar o recebimento do preco de
venda em parcelas. Neste caso, 0 Fundo estara exposto a capacidade de crédito do adquirente, sendo
que qualquer inadimplemento, pelo devedor, do pre¢o de aquisicdo impactara negativamente o Fundo
e seu patrimonio. Eventuais garantias outorgadas pelo adquirente dos empreendimentos

imobilidrios podem néo ser suficientes para pagamento do preco de aquisi¢cdo dos referidos imoveis.
Além disso, a superveniéncia de condicBes desfavoraveis de mercado podera inviabilizar a venda dos
imoveis, hipotese em que o Fundo podera ser liquidado e os Cotistas poderdo receber ativos imobiliarios
como forma de pagamento da amortizacdo das suas Cotas, podendo incorrer em perdas maiores.
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(xlvi) Risco da Marcacéo a Mercado — Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicacfes
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no
mercado secundario e o célculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcacdo a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o
de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Desta
forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos componentes da carteira do Fundo visando o
célculo do Patrimdnio Liquido deste, pode causar oscila¢Bes negativas no valor das Cotas, cujo calculo é
realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até
entdo, sendo que o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacBes
negativas de pre¢o, 0o que pode impactar negativamente na negocia¢gdo das Cotas pelo Investidor no
mercado secundario.

(xIvii) Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario — Na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario da carteira do Fundo, a CVM poderd determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagéo de Assembleia Geral para decidir
sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestao do Fundo, ou de
ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacédo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas
nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por
suavez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda
dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo seré favoravel aos Cotistas, bem como nédo ha
como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua

rentabilidade igual ou superior aguela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

(xIviii) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento— O Fundo
podera nao dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a critério
do Consultor Imobiliario, que atendam, no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo
gue o Fundo poderd enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢éo
de ativos. A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisi¢cdo pelo Fundo podera impactar negativamente
a rentabilidade das Cotas em funcéo da impossibilidade de aquisicdo de iméveis e/ou ativos a fim de
propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

(xlix) Inexisténcia de Garantia de Eliminacéo de Riscos — A realiza¢do de investimentos no Fundo sujeita
o Cotista aos riscos aos quais 0 Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas,
parcial ou total, do capital investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do
Administrador, do Consultor Imobiliario, de quaisquer terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugédo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito, e
consequentemente, aos quais os cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢Ges adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos do Administrador poder4 ter sua eficiéncia reduzida. As
eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que
os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus
compromissos. Ainda, qualquer resultado obtido no passado pelo Fundo e/ou por fundos similares ndo
€ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serao
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, variacdo nas taxas de juros, e indices de inflacdo e variacdo cambial.
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() Risco de Concentracao da Carteira do Fundo — O Fundo podera concentrar até 100% (cem por cento)
de seus recursos em um unico Ativo Alvo, ou em poucos imaveis, 0 que podera gerar uma concentracao
da carteira. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo
gue, quanto maior for a concentra¢do, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentracao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo
Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

(i) Risco Decorrente do Descasamento entre a Rentabilidade das Cotas e dos Ativos Imobiliarios -
Apesar de a carteira do Fundo estar atrelada a ativos imobiliarios, ndo necessariamente a rentabilidade
do Fundo espelhara a rentabilidade que seria auferida em um investimento direto nos ativos imobiliarios
subjacentes, em virtude da existéncia de despesas diversas tipicas de estruturas de Fll, entre outros
fatores de risco atrelados ao Fundo, conforme elencados no Regulamento, podendo, assim, haver o
descasamento entre a rentabilidade das contas e dos ativos imobiliarios.

(lif) Demais Riscos — O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos ao controle do Administrador e do Consultor Imobiliario, tais como moratéria, guerras,
revolucBes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira, alteragédo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura
ndo mencionados nesta se¢do

8. Patriménio liquido
Composi¢éo das Cotas do Fundo

Em 30 de junho de 2023 estd composto por 113.000,000000 cotas, com valor unitario de R$
97,97965407, totalizando R$ 11.072. As cotas do Fundo sé@o representadas por uma Unica classe
com prazo de duragdo indeterminado.

Emisséo, resgate e amortiza¢do de cotas

A administradora, com vistas a constitui¢do do Fundo, emitira para oferta publica, o total de 100.000
(cem mil) cotas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), em série Unica, podendo ser acrescido em até 100% (cem por cento) totalizando
R$ 20.000.000,00 (vinte milhGes de reais) equivalente a 200.000 (duzentos mil) cotas, conforme o
caso, mediante a emissdo do lote adicional (“12 Emissdo”). As cotas da 1 Emissdo serdo objeto de
oferta publica de distribuicao, nos termos da Instru¢do CVM 476.

Sera admitida a distribuicdo parcial de cotas da 12 Emissdo, respeitado 0 montante minimo de R$
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), equivalente a 50.000 (cinquenta mil) cotas, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM 400 c¢/c artigo 5°-A da Instru¢cdo CVM 476.

As cotas da 12 Emissdo que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o periodo de
distribuicdo da 12 Emissdo serdo canceladas.

As cotas da primeira emissdo serdo inteiramente integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda

corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricéo
ou documento de aceitacio da oferta pelo investidor.
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A administradora devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de cotas do Fundo no
prazo de até 10 (dez) dias ap6s a respectiva ocorréncia.

Oferta publica

As ofertas publicas de cotas do Fundo (“Ofertas Publicas”) deverdo ser realizadas por meio de
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nas condigdes
especificadas no ato da administradora que aprovar cada nova emissdo ou em ata de Assembleia
Geral de Cotistas, conforme o caso, e no boletim de subscricdo ou no documento de aceitacdo da
oferta pelo investidor, respeitadas ainda as disposi¢des deste Regulamento e da regulamentagdo
aplicavel.

No ato de subscri¢do das cotas o subscritor assinard o boletim de subscri¢cédo, que seré autenticado
pela administradora ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricdo e integralizacdo das
cotas, ou, se for o caso, assinara documento de aceitagdo da oferta pelo investidor, caso deferido o
pedido de dispensa de apresentacéo de boletim de subscri¢do a ser pleiteado em conformidade com
a Resolugdo CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, que sera autenticado pela administradora, do qual
constardo, entre outras informagdes:

I. nome e qualificagdo do subscritor;

Il. nGmero de cotas subscritas;

1. preco de subscri¢do e valor total a ser integralizado;

IV. condic¢des para integralizacdo de cotas;

V. condigdes aplicaveis caso a oferta conte com a possibilidade de distribuigéo parcial;

VI. identificacdo da condi¢do de investidor vinculado a oferta, quando for o caso; e

VII. termo de ciéncia e obtenc¢ado de copia do prospecto preliminar ou definitivo, conforme o caso.

O prazo maximo para a subscricdo de todas as cotas da emissdo devera respeitar a regulamentacgao
aplicavel a oferta que esteja em andamento.

Durante a fase de Oferta Publica das cotas do Fundo, estara disponivel ao investidor o exemplar
deste Regulamento e, quando aplicavel, do prospecto de distribuicdo de cotas do Fundo, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscri¢éo e distribuicéo, se for o
caso, devendo o subscritor declarar estar ciente:

Das disposicBes contidas neste Regulamento, especialmente as referentes ao objeto e a politica de
investimento do Fundo, e

Dos riscos inerentes ao investimento no Fundo, conforme descritos em documento aplicavel.
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Considerando que o Fundo poderéa realizar Oferta Publica de emissdo de Cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou, ainda, da
dispensa automatica do registro, podera o subscritor, em adicdo as declarag6es acima, declarar:

. estar ciente de que a Oferta Publica ndo foi registrada na CVM, conforme o caso; e
IIl. estar ciente de que os valores mobiliarios ofertados estéo sujeitos as restricdes de negociacao
previstas na regulamentacéo aplicavel.

As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que
forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a partir da data de sua integralizacdo, participando
integralmente dos rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de
rendimentos, se houver, sera realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica
de distribuicéo das cotas da 12 Emissao do Fundo, e as demais conforme a politica de distribui¢do de
resultados.

Conforme orientacgéo e recomendagdo do gestor, apds verificado pelo administrador a viabilidade
operacional dos prazos e procedimento junto & B3, a nova emissdo de cotas podera estabelecer
periodo, ndo superior ao prazo da Oferta Publica, durante o qual as referidas cotas objeto da nova
emissdo nao dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos
atribuidos as cotas j& devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de
Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

N&o ha limitacao a subscri¢do ou aquisi¢do de cotas do Fundo por qualquer pessoa fisica ou juridica,
brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que a:

Se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo, ele passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel
as pessoas juridicas;

A propriedade percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas
pelo Fundo, ou a titularidade das cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado
cotista, pessoa natural, resultard na perda, pelo referido cotista, da isencdo no pagamento de
imposto de renda sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo
Fundo, conforme disposto na legislagéo tributaria em vigor.

A administradora ndo sera responsavel, assim como nao possui meios de evitar os impactos
mencionados no caput deste artigo, e/ou decorrentes de alteracdo na legislagéo tributaria aplicavel
ao Fundo, a seus cotistas e/ou aos investimentos no Fundo.
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Dissolucdo, liquidacdo e amortizacao parcial de cotas

No caso de dissolugéo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdnio do Fundo sera partilhado aos cotistas
na proporcéo de suas cotas, apés 0 pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

Na hip6tese de liquidacdo do Fundo, o auditor independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das
ultimas demonstrac8es financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagédo do Fundo.

Deveré constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo anélise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condi¢cdes equitativas e de acordo com a
regulamentacgdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou
passivos ndo contabilizados.

Apo6s a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do
Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte
documentacéo:

I. O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos
cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquida¢do do Fundo, quando for o caso.

Il. A demonstragéo de movimentagdo de patriménio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor
independente.

Ill. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducéo

do seu patriménio ou sua liquidacéo, observado que:

® 0s pagamentos dos eventos de amortizacGes realizados por meio da B3 seguirdo os seus
prazos e procedimentos e abrangerdo todas as cotas nela custodiadas eletronicamente, de
forma igualitaria, sem distin¢éo entre os cotistas; e

(i) a realizacdo de amortizacdo deverd ser comunicada & B3 via sistema FundosNet., com
antecedéncia minima de 5 dias Uteis do pagamento, fixando data de corte dos cotistas que
far&o jus ao recebimento do valor correspondente.

A amortizacgdo parcial das cotas para reducéo do patrimdénio do FUNDO implicard na manutengéo da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducdo do seu
valor na propor¢éo da diminui¢do do patriménio representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os cotistas deverdo encaminhar cépia do Boletim de
Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do Fundo a adminidtradora,
comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais
documentos terdo o valor integral da amortizacao sujeito a tributacéo, conforme determinar a regra
tributaria para cada caso.

No periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2023, houve a emissao de 113.000 cotas no montante de R$ 11.300.
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No periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2023, ndo houve amortizacio e/ou resgate de cotas.

9. Negociacdo das cotas

O Fundo néo possui cotas para negociacdo em bolsa de valores, no periodo de 23 de dezembro de
2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023.

10. Remuneragio da administradora e da gestora

A administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo (“Taxa de Administracdo™)
equivalente a 0,17% a.a. (dezessete centésimos por cento ao ano) a razdo de 1/12 avos, calculada
sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou o valor minimo mensal de: (a) R$ 10.000,00
(dez mil reais) durante os primeiros 12 (doze) meses contados ap0ds a primeira integralizacdo de
recursos no Fundo; (b) R$ 12.500,00 (doze mil e quinhentos reais) entre o 13° (décimo terceiro) més
(inclusive) e o 24° (vigésimo e quarto) més (inclusive); e (c) R$ 15.000,00 (quinze mil reais) a partir
do 25° (vigésimo quinto) més, valor este que serd atualizado a partir do 25° (vigésimo quinto)
anualmente segundo a variacéo positiva do IPCA/IBGE.

A taxa de administracao sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto)
dia til do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

O gestor recebera, a titulo de remuneracéo pelos servicos de gestéo, o equivalente a 1% a.a. (um por
cento ao ano), sobre o patrimonio liquido do Fundo ou o valor minimo mensal de R$ 10.000,00 (dez
mil reais) atualizado anualmente, desde a primeira integralizacdo de recursos no Fundo, segundo a
variacao positiva do IPCA/IBGE.

A administradora pode estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados.

Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput, o gestor fard jus a uma taxa de
performance (“Taxa de Performance”), a qual sera provisionada mensalmente e paga
semestralmente, até o dia 15 més do 1° (primeiro) més do semestre subsequente, diretamente pelo
Fundo ao gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas.

As datas de apuracao da Taxa de Performance corresponderdo sempre ao Ultimo dia dos meses de
junho e dezembro, sendo que a Taxa de Performance s6 sera apropriada a partir da data em que a
soma das distribuicdes de Rendimento e amortizacéo de Cotas diretamente aos Cotistas, atualizadas
pela Taxa de Correcdo, totalizarem montante superior volume subscrito e integralizado no &mbito
das Ofertas realizadas pelo Fundo até entdo, considerado pelo média ponderada dos valores de
integralizacdo das Cotas de emissédo do Fundo.

No periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2023, houve a apropria¢do no montante de R$ 56 a titulo de taxa de administracéo, R$ 62 a titulo de
taxa de gestdo e R$ 6 a titulo de taxa de custddia.
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11. Prestadores de servigos

Os servigos sdo prestados:

Custddia: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escrituracdo: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestéo: Galapagos Capital Investimentos e Participac@es Ltda.

Tesouraria Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Distribuicdo de cotas: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

12. Custddia dos titulos em carteira

Os titulos publicos estéo registrados no Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia (SELIC) do Banco
Central do Brasil.

13. Partes relacionadas

O Fundo ndo possui titulos de emissdo do Administrador ou do Gestor no periodo de 23 de
dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023.

O Fundo nédo operou com corretora ligada ao Administrador e ao Gestor no periodo.

As operagdes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio da Singulare Corretora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A (Administradora do Fundo). A conta corrente do Fundo é mantida
junto a Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. As operacBes de Compra e
Venda Definitivas de Titulos Piblicos Federais sdo realizadas com Partes Relacionadas.

As transac¢Bes com partes relacionadas foram efetuadas em condigdes de mercado, no tocante a
encargos e prazos, e sdo compostas por:

Saldos das transa¢Bes com a Administradora e o custodiante:

30.06.2023

Descri¢ao Parte Relacionada Ativo Resultado
Disponibilidade Singulare C.T.V.M. 2

Aplicagdes interfinanceiras de liquidez Singulare C.T.V.M. 1.349 292

30.06.2023

Descri¢ao Passivo Resultado
Taxa de Administragao Singulare C.T.V.M. 9) (56)
Taxa de Custodia Singulare C.T.V.M. (1) (6)

Taxa de Gestdo Galdpagos Capital (10) (62)
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14. Principais encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relacdo ao patrimonio liquido meédio
no periodo, estdo apresentados da seguinte maneira:

De 23.12.22 a -

0,
Encargos 30.06.2023 % do PL médio
Taxa de administracio 56 0,50
Taxa de gestdo 62 0,56
Taxa de custddia e auditoria 26 0,23
Taxa de fiscalizacdo — CVM 2 0,02
Outras despesas 52 0,47
Total: 198 1,78
Patrimonio liquido - Médio 11.152

15. Rentabilidade

O patriménio liquido médio no periodo, valor da cota e rentabilidade estdo apresentadas
abaixo:

PL Liquido Médio

- .

Data (RS mil) Valorda Cota(R$) Rentabilidade (%)
23/12/2022 11.300 100,000000 -
30/06/2023 11.149 97,979654 (2,02)

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo no periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de
inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de 2023 (apurada considerando-se o resultado do
periodo sobre o valor nominal das cotas integralizadas ao final do periodo) é de 0,83%.

O percentual médio dos rendimentos apropriados por cota no periodo de 23 de dezembro de
2022 a 30 de junho de 2023 (apurado considerando-se rendimento apropriado no periodo sobre
o valor nominal de cotas integralizadas) é de 1,03%.

A rentabilidade obtida no passado nédo representa garantia de resultados futuros.
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16. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembrode cada ano, de forma igualitaria, sem distingédo
entre os cotistas, e nos termos da legislacédo e regulacdo aplicaveis. Os pagamentos dos eventos
de rendimentos realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos e
abrangerao todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente.

O resultado parcial apurado segundo o regime de caixa ao longo de cada semestre podera, a
critério do gestor, ser distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo) dia atil do
més subsequente ao més de apuragao, a titulo de antecipacéo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos. Para todos os fins, considera-se “Dia Util”, qual seja, qualquer dia exceto: (i)
sadbados, domingos ou feriados nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Eventual saldo que ultrapassar o montante de 95% (noventa e cinco por centro) previsto no
paragrafo 1° acima, que ndo tenha sido distribuido como antecipacdo nos termos do paragrafo
2° acima, poderd, a critério da GESTOR em comum acordo com a Administradora: (i) ser
distribuido aos cotistas no 10° (décimo) dia Gtil dos meses de fevereiro e agosto imediatamente
apos o encerramento do referido semestre; (ii) ser reinvestido em Ativos ou em Outros Ativos;
ou (iii) ser destinado a Reserva de Contingéncia conforme previsto no 86° deste Regulamento;
admitindo-se, nas hipoteses (ii) e (iii) acima, sua posterior distribuicdo aos cotistas, observadas
as restri¢des decorrentes da legislagcdo e/ou regulamentagao aplicaveis.

O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o
referido percentual minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o § 1° os titulares de cotas do Fundo no fechamento do
5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de distribuicdo de rendimento de cada més, de
acordo com as contas de dep6ésito mantidas pela instituigao escrituradora das cotas.

Para a constituicdo ou reposicdo da Reserva de Contingéncia, sera procedida a reten¢do de até
5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, com base na
recomendacéo do gestor.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 30/06/2023
(=) Lucro liquido do periodo 94
(+) Despesas provisionadas e ndo pagas no periodo 41
(-) Receitas provisionadas e nao recebidas no periodo (13)
(=) Resultado ajustado 122
Minimo a distribuir 95% 116
Total distribuido no periodo (25)
Saldo a distribuir 91

Periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho de
2023 o Fundo distribuiu para seus cotistas 0 montante de R$ 116.

17. Politica de divulgagdo das informagcdes

A Administradora divulga as informacdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas atividades
de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de computadores e
mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informag6es referidas a B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como & CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na
pagina da CVM na rede mundial de computadores.

18. Legislagdo tributaria
a) Fundo

O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto de
Renda, este ultimo s6é incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacbes em renda
fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos
cotistas). Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 deve
atender aos seguintes requisitos:

Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.

Ndo investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor
ou socio de imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

b) Cotista

As distribuicBes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de
Imposto de Renda na Fonte.
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C) Isengdo de imposto de renda para pessoas fisicas

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1585715, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;

N&o serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou
cujas cotas |Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

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

19. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avalia¢ao. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas daentidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel
2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
paravalorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de junho de
2023.

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Aplica¢des interfinanceiras de liquidez 1.349
Total do Ativo 1.349 1.349

Durante o periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2023, ndo ocorreram reclassificacfes entre os niveis 1, 2 e 3.

A apuracdo do valor justo das propriedades para investimento estd demonstrada na nota
explicativa n® 6 (Propriedades para investimento).

20. Prestagdo de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolucéo n° 162/22 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Grant Thornton
Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ele administrados
que nao aos servicos de auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos de
auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos,
qual seja o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais
no seu cliente ou promover os interesses deste.

21. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos direitos dos cotistas
quer destes contra a administracdo do Fundo.

22. Deliberacdes em assembleia

Durante periodo de 23 de dezembro de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) a 30 de junho
de 2023, ndo houve deliberacdes em assembléia que requeresse divulgacdo em nota explicativa.

23. Outros assuntos

Em 23 de dezembro de 2022, a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), publicou a Resolu¢do CVM
n° 175, que dispbe sobre a constituicédo, o funcionamento e a divulgacéo de informagdes dos fundos
de investimento, bem como sobre a prestagdo de servigos para os fundos. A referida Resolucao
entrara em vigor em 3 de abril de 2023 e revoga, dentre outras normas que especifica, a Instrucéo
CVM n° 555/14.
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A Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios, na qualidade de Administradora de Fundos
de Investimento, esta avaliando as adequacdes regulatdrias e adotando as medidas necessarias ao
cumprimento da nova Resolugdo. Os fundos que estejam em funcionamento na data de inicio de
vigéncia da Resolucéo deverao efetuar as devidas adaptac@es até 31 de dezembro de 2024. Na data
de publicacdo destas demonstrac@es financeiras, ndo h& impactos decorrentes da nova Resolugao.

A Resolugdo CVM n° 181, de 28 de mar¢o de 2023, promoveu altera¢Ges pontuais e prorrogou o
inicio da vigéncia da Resolucdo CVM 175, de 03 de abril de 2023 para 02 de outubro de 2023.

A Resolucdo CVM n° 184, de 31 de maio de 2023, promoveu altera¢des pontuais sobre a Resolu¢éo
CVM 175 de 23 de dezembro de 2022.

24. Eventos subsequentes
Até a data de autorizagdo para emissao dessas demonstra¢des financeiras, ndo ocorreram quaisquer

eventos que pudessem alterar de forma significativa a situagéo patrimonial, econdmica e financeira
nas demonstrac@es financeiras apresentadas.

Robson Roble Daniel Doll Lemos
Contador CRC-1SP250475/0-0 Diretor responséavel

*x
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