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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
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Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM (“Administradora do Fundo”)
Sao Paulo - SP

Opini&o

Examinamos as demonstragdes financeiras do Riza Arctium Real Estate Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho
de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido
e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos o0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario em 30 de junho de 2023, o
desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicAveis aos Fundos de
Investimento Imobiliario.

Base para opiniéo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com 0s principios
éticos relevantes previstos no Cédigo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre
os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstra¢des financeiras”, incluindo aquelas em relagédo a
esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgoes
significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar 0s assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Propriedades para investimento

Em 30 de junho de 2023, o Fundo possuia propriedades para investimento mensuradas a
valor justo no montante de R$ 370.445 mil, que representavam 99,79% do seu patriménio
liquido. A determinacéo do valor justo das propriedades para investimento foi considerada
um principal assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relagdo ao
patrimdnio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e
pelo alto grau de julgamento na determinacgéo das premissas adotadas na valorizagao das
propriedades para investimento conforme descrito na nota explicativa n° 7, as
demonstragdes financeiras. A Administradora do Fundo contrata especialista externo para
avaliacdo da propriedade para investimento ao menos uma vez ao ano, e é utilizada a
metodologia de fluxo de caixa descontado (FCD).

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros o envolvimento de especialistas
em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do modelo utilizado na
mensuracao do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade
das premissas utilizadas. Analisamos a exatiddao dos dados sobre as propriedades para
investimento fornecidos pela Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na
mensuracao. Revisamos informacfes que pudessem contradizer as premissas mais
significativas e metodologia selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do
avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo e realizamos analise das
matriculas dos imoveis com base em teste amostral a fim de corroborarmos a existéncia
das unidades, analisamos os contratos de locagao e revisamos o nivel de vacancia utilizado
na avaliacdo do imével. Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para
avaliar o comportamento do modelo com suas oscilagdes. Adicionalmente, avaliamos a
adequacdo das divulgacdes incluidas na nota explicativa n° 7 as demonstracdes
financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracéao do
valor justo das propriedades para investimento, que est4 consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos que o0s critérios e premissas de valor justo
adotados pela Administradora do Fundo estdo adequados, no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.
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Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10
da Lei 8.668/93, devem levar em consideracgdo a base de calculo 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
adicoes e/ou exclusdes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e
submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n°
1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de
sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adicdes e
exclusdes incluidas na base de célculo com as documentagfes de suporte providas pela
Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez
da Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas
obrigacdes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base
de célculo das distribuicdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes
sobre o0 assunto incluidas na nota explicativa n® 11 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis o0s critérios utilizados pela
Administradora do Fundo para os célculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do
Fundo derivadas da base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para
suportar a base de calculo e informacdes incluidas no contexto das demonstracées
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

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

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel
pela avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base
contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do
Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distorgéo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca
razodvel é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distor¢coes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas 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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracfes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opiniao. O risco
de ndo deteccdo de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o
proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,

conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com
0 objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da
Administradora do Fundo.

e Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil
de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condicbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgagbes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de
nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais

se manter em continuidade operacional.
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e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracfes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo 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 comunicacdo com 0s responsaveis pela governancga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulga¢éo publica do assunto, ou
guando, 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 comunicacao para o
interesse publico.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP034519/0

Marilia Nascimento Soares
Contadora CRC SP301194/0



Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 28.267.696/0001-36

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

Balangos patrimoniais em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais

Ativo Nota 30/06/2023 % do PL 30/06/2022 % do PL
Circulante
Aplicagdes financeiras
De natureza ndo imobiliaria
Operagbes compromissadas 5.1 1.162 0,31% 2.083 0,56%
De natureza imobiliaria
Certificados de recebiveis imobiliarios 5.2 4.380 1,18% 47.044 12,68%
Contas a receber
Aluguéis a receber 6.1 2.820 0,76% 2.437 0,66%
Prémio de opgao de compra a receber 20.4 803 0,22% 1.421 0,38%
Outros valores a receber 6 0,00% 6 0,00%
Outros créditos 27 0,01% 22 0,01%
9.198 2,48% 53.013 14,29%
Investimento
Propriedades para investimento
Iméveis acabados 368.781 99,34% 324.781 87,57%
Ajuste de avaliagédo ao valor justo 1.664 0,45% 1.971 0,53%
7 370.445 99,79% 326.752 88,10%
Total do ativo 379.643 102,26% 379.765 102,40%
. Nota
Passivo 30/06/2023 % do PL 30/06/2022 % do PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 1 3.611 0,97% 4.330 1,17%
Impostos e contribuigbes a recolher 20 0,01% 38 0,01%
Provisdes e contas a pagar 20.3 1.270 0,34% 1.017 0,27%
4.901 1,32% 5.385 1,45%
Nao Circulante
Obrigagdes por aquisi¢cao de imoveis 8 3.500 0,94% 3.500 0,94%
3.500 0,94% 3.500 0,94%
Total do passivo 8.401 2,26% 8.885 2,40%
Patrimoénio liquido
Cotas de investimentos integralizadas 121 382.681 103,08% 382.681 103,18%
Gastos com colocagéao de cotas 12.4 (12.768) -3,44% (12.680) -3,42%
Lucros acumulados 1.329 0,36% 879 0,24%
Total do patriménio liquido 371.242 100,00% 370.880 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 379.643 102,26% 379.765 102,40%

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.267.696/0001-36

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

Demonstragoes dos resultados dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Receitas de propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Receitas de multa de atraso s/ aluguéis
Receitas de prémio de opgéo de compra

Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receita com operagbes compromissadas
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Despesa da avaliagéo
Despesa juridicas
Taxa de administragéo
Taxa de performance
Outras receitas (despesas) operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Lucro liquido por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$

Nota 30/06/2023  30/06/2022
9 31.429 18.691
182 2

20.4 13.253 20.261
44.864 38.954

7.2 (307) 289
(307) 289

44.557 39.243

5.2 4.786 2.469
5.2 (115) 942
5.2 4 @)
4.675 3.407

674 1.138
(148) (239)

526 899
14 (13) (64)
14 (78) (57)
14 ) (85)
10e 14 (3.652) (2.556)
10e 14 (2.295) (566)
14 (231) (185)
(6.278) (3.513)

43.480 40.036

12.1 3.708.168 3.708.168
11,73 10,80

100,11 100,02

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.267.696/0001-36
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragdes das mutagoes do patrimoénio liquido dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais

Cotas de Gastos com
investimentos colocagao de Lucros
Nota integralizadas cotas acumulados Total
Em 30 de junho de 2021 168.476 (5.038) 1.553 164.991
Cotas de investimento integralizadas 12.2 214.205 - - 214.205
Gastos com colocacéo de cotas 12.4 - (7.642) - (7.642)
Lucro liquido do exercicio - - 40.036 40.036
Rendimentos apropriados 1 - - (40.710) (40.710)
Em 30 de junho de 2022 382.681 (12.680) 879 370.880
Gastos com colocacéo de cotas 12.4 - (88) - (88)
Lucro liquido do exercicio - - 43.480 43.480
Rendimentos apropriados 1 - - (43.030) (43.030)
Em 30 de junho de 2023 382.681 (12.768) 1.329 371.242

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.267.696/0001-36
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Demonstragoes do fluxo de caixa (método direto) dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de reais

Nota 30/06/2023 30/06/2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis 31.046 15.526
Recebimento de receitas de multas rescisoérias 182 2
Recebimento de prémio de opgéo de compra 13.871 18.841
Pagamento de despesas de avaliagao (66) (33)
Pagamento de taxa de administragéo (3.684) (2.357)
Pagamento de taxa de performance (2.024) (416)
Pagamento (compensagéo) de IR (165) (235)
Pagamento de despesas com consultoria (13) (64)
Pagamento de despesas legais 9) (85)
Outros recebimentos operacionais (235) 1.274
Caixa liquido das atividades operacionais 38.903 32.454
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Rendimento de operagbes compromissadas 5.1 674 1.138
Aquisicdo de imoveis para renda 7 (44.000) (255.688)
Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2 (42.548) (142.515)
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2 81.889 107.902
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 5.2 3.412 4.341
Recebimento de juros e corre¢do monetaria de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) 5.2 4.586 2.807
Caixa liquido das atividades de investimento 4.013 (282.014)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas de investimentos integralizadas 12.2 - 214.204
Pagamento de custos de colocagao de cotas integralizadas 12.4 (88) (7.643)
Rendimentos distribuidos 11 (43.749) (37.824)
Caixa liquido das atividades de financiamento (43.837) 168.738
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (921) (80.823)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 5.1 2.083 82.906
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 5.1 1.162 2.083

As notas explicativas da Administragédo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.267.696/0001-36
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas da administragao as demonstragdes financeiras dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma

1. Contexto operacional

O Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobilidrio, anteriormente denominado Yaguara Capital High Yield Fundo de Investimento Imobilidrio ("Fundo"), administrado pela BTG
Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, e iniciou suas atividades em 22 de maio de 2019, com prazo de duragéo indeterminado, nos termos
da Instrugdo CVM n° 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrugdo CVM n°® 472 de 31 de outubro de 2008.

O objetivo do Fundo ¢ rentabilizar o investimento realizado pelos cotistas no Fundo, por meio da aquisi¢do de direitos reais sobre iméveis ou da subscrigdo/aquisicdo de titulos e valores
mobiliarios relacionados ao setor imobiliario. O Fundo podera, nos termos do Artigo 45 da Instrugdo CVM 472, investir nos seguintes Ativos Imobiliarios: (i) aquisi¢do direta de iméveis ou direitos
reais sobre imdveis, prontos ou em construgao, e inclusive fragdes ideais de iméveis, localizados em areas urbanas ou de expansédo urbana, provenientes do segmento logistico ou industrial,
para posterior alienagéo, locagdo, arrendamento ou exploragdo de direito real de superficie; (i) agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario ("FII"); (iii) agdes ou cotas de
sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos Fll; (iv) cotas de fundos de investimento em participagdes (“FIP”) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais € que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (v)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (vi) cotas de outros FlI; (vii) certificados de recebiveis imobiliarios e
cotas de fundos de investimento em direitos creditérios que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagédo em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito imobiliario; e (x)
letras imobiliarias garantidas.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e estd em linha com as diretrizes definidas pelos érgéos reguladores. Os principais riscos associados
ao Fundo estédo detalhados na Nota Explicativa n° 4.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3. As cotas apresentaram os seguintes pregos de fechamento no ultimo dia de negociagdo de cada més do exercicio findo em 30 de junho de 2023:

Preco de

RZAT11 (Valores expressos em reais) fech

Julho 103,09
Agosto 100,22
Setembro 100,18
Outubro 99,19
Novembro 89,93
Dezembro 88,19
Janeiro 84,16
Fevereiro 85,44
Margo 85,81
Abril 86,90
Maio 93,86
Junho 95,00

2. Apresentagio das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM 516 e demais
orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras em 30 de junho de 2023 foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 27 de setembro de 2023.
3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracio

A elaboragédo das demonstragdes financeiras exige que a Administragdo efetue estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatdrio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuracgéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar
em relagdo as estimativas.

3.1 Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se
pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagéo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagdo ou (iv)
caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como né&o circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional
normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagéo. Todos
os demais passivos sdo classificados como néo circulantes.

3.2 Instrumentos financeiros

a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagdo.
Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do propésito 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 transagéo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo registrados
ao valor justo por meio do resultado.

lll. Classificac&o dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

. Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociagéo.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais geram, em datas
especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sdo classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis
a receber provenientes das propriedades para investimento.

IV. Classificacéo dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
. Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.
. Aplicac¢des financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
. Contas a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacéo

. Obrigagbes por aquisicdo de iméveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar a aquisigdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo
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b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros s&o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado equivalente ao prego de transagéo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo
por meio do resultado séo ajustados pelos custos de transagdo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

l. Mensuracéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienac&o.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é 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 uma transagdo em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva € comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o
prego que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").

Caso néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é 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.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.

Il. Reconhecimento de variacdes de valor justo
As variagbes no valor contabil de ativos e passivos financeiros mensurados a valor justo, sdo reconhecidas na demonstragédo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 Aplicagoes financeiras de natureza imobiliaria

3.3.1 Certificados de recebiveis imobil

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através taxa de negociagéo, que sdo calculadas com base em
modelos internos baseados em premissas de mercado para ativos com pouca liquidez. A variagdo no valor justo dos certificados de recebiveis imobiliarios é reconhecida na demonstragdo do
resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagao tenha ocorrido.

3.4 Propri para ir ti 1itos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliagédo elaborados por entidades profissionais
com qualificag@o reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragcdo do
resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagao tenha ocorrido.

3.5 Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagéo entre:

. Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango 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.

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes 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 néo estejam totalmente sob o controle do fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragao, for considerado provavel o risco de
perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas divulgados em nota explicativa, enquanto aqueles classificados como perda remota néo requerem divulgagao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do fundo.
3.6 Reconhecimento de r itas e d

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

3.7 Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa
e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.8 Opgao de compra das propriedades para investimento
As opgdes de compra das propriedades para investimento sdo o mensuradas através das premissas definidas em cada contrato de locagéo.
3.9 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, s&o mensurados
mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacgdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragdo dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”.

1) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.3, o valor justo dos imdveis para renda é obtido através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades
profissionais com qualificagédo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo proje¢des de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estéo descritas nas Nota 7.

Ill) Provis&o para créditos de liquidagédo duvidosa: a provisdo é constituida para 100% dos saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel vencida acima de 120 dias e também
para todos os valores dos créditos renegociados.

3.10  Lucro (prejuizo) por cota

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

4. Gerenciamento e riscos associados ao Fundo

4.1 Riscos associados ao Fundo

4.1.1 Risco de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteragées nas condi¢des econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgao da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderéo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.
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4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Variaveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da
moeda e mudangas legislativas relevantes, poderéo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagdo do Fundo, o que poderé ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal
de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso ocorra, por qualquer razdo, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais
e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As
atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restrigbes a remessas para o exterior;
flutuagdes cambiais;

inflagéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

-~ 0 oo oo

politica fiscal;

. instabilidade social e politica; e

e}

. outros acontecimentos politicos, sociais e econdémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobilidrios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira
poderéo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha anos, ndo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

4.1.4 Riscos juridicos

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas ndo se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagcdo em caso de desapropriagdo
dos imdveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovagédo pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagdo e a obtengdo de
indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imdveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de eventuais demandas
judiciais pode néo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do desenvolvimento
dos negdcios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.1.5 Risco de mercado
O valor dos Iméveis e dos ativos mobilidrios que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagdes

realizadas em cumprimento a regulamentagao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagdo dos iméveis e
dos ativos mobiliarios, bem como o prego de negociagdo das Cotas de Fundos Imobilidrios e CRI’s no mercado secundario poderéo ser adversamente afetados.

4.1.6 Risco de desvalorizacdo do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagéo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A andlise do potencial econdémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugéo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdémica da regido,
com impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

4.1.7 Riscos relativos as receitas mais relevantes
Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

(i) Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicard em n&o recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera néo ter condigdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(iii) Nos casos de rescisado dos contratos de locagéo, incluindo por decisao unilateral do locatario, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagédo sem o pagamento da
indenizagdo devida, bem como durante o periodo de vacancia do imével, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragédo do cotista.

4.1.8 Inexisténcia de garantia de eliminagio de riscos

A realizagao de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estédo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no
Fundo. O Fundo nao conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugéo ou eliminagdo dos
riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos
podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estao 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.

4.1.9 Risco tributario

De acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobilidrio que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor
ou sécio, 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 a
tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuigdo ao Programa de Integragé@o Social - PIS e COFINS).

4.1.10 Risco de liquidez

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento ainda em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado secundario. Nesse sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimentos
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das
cotas quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as Cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e ndo organizado (particular), o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Além disso, o risco de liquidez consiste também na eventualidade do Fundo n&o dispor de recursos suficientes para cumprir com seus compromissos nas datas previstas.
4.2 Gerenciamento de riscos

Os ativos do Fundo envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de oscilagdes de valor dos imdveis, risco de liquidez, bem como risco de crédito relacionado aos ativos integrantes da carteira
do Fundo.
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4.21

A Administradora utiliza no gerenciamento desses riscos, sistemas e métricas para mitiga-los, com acompanhamento de uma equipe competente, contando também com o Comité de
Precificagdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI's e por meio de acompanhamento dos projetos nos empreendimentos investidos e de seus resultados, bem como a supervisdo da
avaliagdo dos investimentos em relagdo aos similares no mercado. Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a
disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima
liquidez.

Risco de crédito

4.2.2 Risco de liquidez

Para o gerenciamento do risco de liquidez, o Fundo mantém um nivel minimo de caixa como forma de assegurar a disponibilidade de recursos financeiros, monitora diariamente os fluxos de
caixa previstos e realizados, mantém aplicagdes financeiras com vencimentos diarios de modo a promover maxima liquidez.

4.2.3 Risco de mercado

Os processos e servigos operacionais séo interligados e supervisionados por profissionais experientes no mercado financeiro e imobiliario. Além disso, a Administradora é responsavel pelo
cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias legais e regulatérias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuagdo preventiva em relagéo aos riscos do Fundo.

Apesar dos métodos e processos internos empregados pela Administradora, ndo ha qualquer tipo de garantia de eliminagdo de perdas aos cotistas.
5. Aplicacdes financeiras

As aplicagdes financeiras estao representadas por:

5.1 De carater nao imobiliario 30/06/2023 30/06/2022
Operagdes compromissadas 1.162 2.083
1.162 2.083

Composto por operagdes compromissadas de curto prazo vinculadas a Notas do Tesouro Nacionat - NTN-B com retorno em 03/07/2023, sendo a contraparte o Banco BTG Pactual S.A..(2022 -
Letras do Tesouro Nacional com retorno em 01/07/2022)

5.2 De carater imobiliario
30/06/2023 30/06/2022
(a) Certificados de recebiveis imobilidrios - CRIs 4.380 47.044
4.380 47.044

(a) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRIs

Certificados de recebiveis imobiliarios, classificados como ativos financeiros para negociagéo, foram emitidos com amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetaria e principal, atualizados
mensalmente com taxas efetivas de retorno da operagéo, apuradas com base nos valores de aquisicéo e fluxos previstos de amortizagdo de principal e juros. A metodologia utilizada para a
marcacdo a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios existentes na carteira na data base esta baseada no Manual de Marcagdo a Mercado da Administradora e considera as taxas
praticadas pelos Market Makers desse tipo de valor mobiliario.

Composicao da carteira

As aplicagbes em certificados de recebiveis imobilidrios estdo compostas como a seguir:

30/06/2023
Quantidade
Rating de Data de Data de Indexador e em carteira
Emissor Ativo Lastro issa Classe e Séries issa i Taxa de juros (*) Valor de curva Valor justo
Virgo Companhia de Securitizagao 23C1835910 2) N/A SR 1 24/03/2023 28/03/2029 CDIE + 4.15% 4.500 4.380 4.380
4.380 4.380
30/06/2022
Quantidade
Rating de Data de Data de Indexador e em carteira
Emi Ativo Lastro issa Classe e Séries Emissa Vencil Taxa de juros (*) Valor de curva Valor justo
Virgo Companhia de Securitizagéo 22B0517033 (2) N/A SR 460 21/02/2022 18/02/2028 CDIE +5.5% 22.747 22.859 22.859
Virgo Companhia de Securitizagao 21E0050962 (3) N/A SR 209 05/05/2021 17/04/2028 CDIE +5.2% 18.665 16.240 16.236
Gaia Securitizadora S.A. 21D0733766 (1) N/A SR 180 23/04/2021 16/10/2028 CDIE + 3% 10.934 7.949 7.949
47.048 47.044

As informagdes sobre os referidos CRI's encontram-se disponiveis no site dos emissores: Gaia Securitizadora S.A. (www.gaiasec.com.br) e Virgo Companhia de Securitizagéo (https://virgo.inc/).

Composicio por tipo de lastro e devedor

Emi Lastro Devedor Garantia 30/06/2023 30/06/2022
Virgo Companhia de Securitizagao (2) Corporativo (@), (9), (h), (m), (n) 4.380 -
Gaia Securitizadora S.A. (1) Pulverizado (a), (b), (c), (f), (k), (n) - 7.949
Virgo Companhia de Securitizagao 3) Corporativo (a), (h), (k) - 16.236
Virgo Companhia de Securitizagao ) Corporativo (a), (9), (d), (e), (k) - 22.859
4.380 47.044
Legendas
Lastro Regime de Garantias

(1) - Lastro em financiamento imobiliario.
(2) - Nota Comercial
(3)-CccB

(a) - Regime fiduciario

(b) - Alienacao fiduciaria do imovel
(c) - Coobrigagéo

(d) - Fianga

(e) - Fundo de overcollateral

(*) - Montante de quantidade ndo esta apresentado em milhar.

f) - Contratos de financiamento

) - Aval

i) - Fundo de overcollateral

Fianca

(
(
(
(
i

)-
)-

g) - Cessdo Fiducidria de Recebiveis
h

k) - Fundo de despesa

1) - Fundo de liquidez

m) - Direito de retrocesso
n) - Carta fianca

(
(
(
(
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Notas explicativas da administragao as demonstragdes financeiras dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma

Movimentacéao do exercicio

Saldo em 30 de junho de 2021 16.172
Aquisigao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 142.515
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (107.902)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) 4)
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 2.469
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 942
Recebimento de juros e corregdo monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (2.807)
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (4.341
Saldo em 30 de junho de 2022 47.044
Aquisigao de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 42.548
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (81.889)
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) 4
Receita de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) 4.786
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (115)
Recebimento de juros e corregdo monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (4.586)
Recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) (3.412
Saldo em 30 de junho de 2022 4.380
6. Contas a receber
6.1 Aluguéis a receber
Os valores que compdem o contas a receber compreendem aluguéis vincendos relativos as areas ocupadas e possuem os seguintes vencimentos:
Prazo 30/06/2023 30/06/2022
A vencer 2.820 2.437
2.820 2.437
No exercicio ndo houve registro de provisdes para créditos de liquidagao duvidosa.
7. Propriedades para ir ti 1ito
Valor justo Valor justo
741 Descrigcdo do empreendimento 30/06/2023 30/06/2022
(1) Imével - Poli-Gyn - localizado na Rodovia GO-070 - Chacaras 412 a 415, e 441 a 444 - Chacara Recreio Sao Joaquim - Goiania/GO, com area total de 15.959 17.860
33.885,00 m? e area construida de 8.959,60 m2. . :
(2) Posto Monte Carlo Corumbatai - terreno localizado na Rodovia Washington Luis, KM198, na cidade de Corumbatai/SP, com area total de 127.884,16 15.000 15.009
m2, . .
(3) Posto Monte Carlo Mirassol - terreno localizado na Avenida Santos Dumont, 4305, Vila Aeroporto na cidade de Mirassol/SP, com érea total de 8.512,00 20.000 15.3
m?2 e area construida de 2.059,03 m?. . 5.377
(4) Imdvel Stock Teck - um terreno urbano de forma irregular, situado na BR - 020, Km 12, nr. 527 - Parque S&o Geraldo, na cidade de Caucaia/CE, com
uma érea total de 38.849,65 m? e area construida de 4.580,95 m2. 16.500 17.567
(5) Iméveis Andorinha (SP e MS) - Imdveis localizados na (a) Rua Professor Luciano Prata, 204 - Vila Baruel - Sdo Paulo/SP, com uma area total de
1.500,00 m? e area construida de 915,00 m?; (b) Rua Professor Luciano Prata, 254 - Vila Baruel - Sdo Paulo/SP, com uma area total de 683,00 m? e area
construida de 455,00 m?; (c) Avenida Olavo Fontoura, 2.220 - Vila Baruel - Sdo Paulo/SP, com uma area total de 5.975,00 m? e area construida de 19.000 21.406
2.835,41 m? e (d) Avenida Costa e Silva, 1.275 - Rua Lateral - Vila Progresso - Campo Grande/MS, com uma area total de 10.541,98 m? e area construida
de 3.247,00 m2.
(6) Cervejaria Imperial - Galpao Industrial localizado na Rodovia BR 364, s/n — Distrito Industrial — Frutal/MG, com uma area de terreno de 464.958,18 m? e 150.000 152.810
area construida de 78.600,83 m2. (*) . .
(7) Granol - Galpao comercial localizado na Rodovia BR-060 — Perimetro Urbano — Jatai/GO, com uma &rea de terreno de 39.855,00 m? e area construida
2 19.986 18.200
de 4.012,72 m2.
(8) Voar - Goiania - Galpédo Comercial localizado na Avenida Perimetral do Norte, 10.002 — Setor Vila Jodo Vaz — Goiania/GO, com uma area de terreno de
124.371,87 m? e area construida de 65.267,56 m2. 70.000 68.523
(9) Splice - Votorantim SP - Imdvel localizado na Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira, 154 — Lageado - Votarantim - SP, com uma area de terreno de 44.000
44.634,79 m? e area construida de 9.650,04 m2. (*) . -
370.445 326.752
(*) O processo de atualizagdo da matricula para o nome do Fundo est4d em andamento.
7.2 A movimentacéo ocorrida na conta propriedades para investimento no exercicio esta descrita a sequir:
Saldo em 30 de junho de 2021 87.775
Aquisigao de propriedade para investimento (custas de registros e outros) (a) 238.688
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento 289
Saldo em 30 de junho de 2022 326.752
Aquisigao de propriedade para investimento (custas de registros e outros) (b) 44.000
Ajustes ao valor justo das propriedades para investimento (307
Saldo em 30 de junho de 2023 370.445

(a) (i) Imoével Granol - Em 1 de outubro de 2021 o Fundo celebrou um Term Sheet Vinculante, o qual teve por objeto a realizagdo de uma operagéo de Sale & Leaseback de um imével
localizado na rodovia BR-060, inscrito na matricula de n° 17.048 da Comarca de Jatai/GO, com area total de 39.855,86 m?, pelo montante de até R$ 20.000 (“Valor de Aquisi¢édo”) limitado ao
Valor de Venda Forgada, conforme validagdo em laudo técnico realizado por terceiros. A operagdo € acompanhada de um contrato de locagéo pelo prazo de 10 (dez) anos, ja assinado entre as
partes. Em 8 de outubro de 2021, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imével pelo montante total de R$ 19.986 e desembolsou uma parcela de
R$ 15.000, a titulo de sinal e inicio de pagamento, o saldo restante foi pago durante o exercicio findo em 30 de junho de 2022. A operagdo sera também revestida de uma Opgao de Compra
pela qual a Vendedora podera recomprar o imével, a partir do inicio de vigéncia do Contrato de Locagéo até seu termo final em 08 de outubro de 2031, respeitando critérios de multa previstos
nos instrumentos e o pagamento pela Vendedora ao Fundo do valor mensal variavel correspondente ao Valor de Aquisigdo, multiplicado pela variagao positiva mensal do IPCA/IBGE relativo a

dois meses anteriores a data de pagamento pela Vendedora.
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(i) Imével Voar - Em 27 de outubro de 2021 o Fundo celebrou Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Bem Imével envolvendo a aquisicdo de um imével localizado na
cidade de Goiania — Goias, com area total de 124.371,87m2, divididos em um duas matriculas, a) sendo uma area principal de 93.371,87m2 (Area Maior), e b) uma area complementar de
aproximadamente 31.000,00m2 (Area Menor). A compra do Imével foi realizada por meio de uma operagdo de Sale and Leaseback (“SLB”), pelo montante total de R$68.000. Sendo
desembolsado R$ 46.000 a vista e o restanto pago ao longo do exercicio findo em 30 de junho de 2022. A operag&o é acompanhada de um contrato de locag&o pelo prazo de 10 (dez) anos, ja
assinado entre as partes. A operagdo serd também revestida de uma Opgéo de Compra pela qual a Vendedora poderad recomprar o imdvel, a partir do inicio de vigéncia do Contrato de
Locagdo até seu termo final em 26 de outubro de 2031, respeitando critérios de multa previstos nos instrumentos e o pagamento pela Vendedora ao Fundo do valor mensal variavel
correspondente ao Valor de Aquisi¢do, multiplicado pela variagéo positiva mensal do IPCA/IBGE relativo a dois meses anteriores a data de pagamento pela Vendedora.

(iii) Imovel Cervejaria Imperial - Em 21 de dezembro de 2021 o Fundo assinou um Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Bem Imével e Outras Avengas o qual tem por
objeto a aquisigdo de um imoével localizado Rodovia Juscelino Kubitscheck de Oliveira — BR 364, 38200-000, Frutal-MG, com area total de 464.958,17m?2. O pregco total a ser desembolsado pelo
Fundo para a aquisigao do Imével é de R$ 150.000 a serem pagos pelo Fundo da seguinte forma: a. O montante de R$ 99.000 pago a vista nesta data a titulo de sinal e principio de pagamento
(“Parcela A"); b. O montante de R$ 12.000 foi pago em 4/2/2022; c.o montante de R$ 39.000 pago no dia da assinatura da Escritura Publica de Compra e Venda, ocorrida em 03/6/2022, dos
quais R$ 18.000 estao retidos em Conta Escrow a titulo de garantia locaticia no @&mbito do Contrato de Locagao, sendo liberados para a Vendedora (na qualidade de Locatéria) ao final do prazo
da locagdo. O Imodvel esta locado para a Cervejaria Cidade Imperial S.A. através de uma operagédo de Sale & Leaseback, do qual foi firmado entre as partes um contrato de aluguel tipico pelo
prazo de 5 anos contados a partir de dezembro de 2021. A operagao sera também revestida de uma Op¢édo de Compra pela qual a Vendedora podera recomprar o imével, a partir do inicio de
vigéncia do Contrato de Locagéo até seu termo final em 21 de dezembro de 2026, respeitando critérios de multa previstos nos instrumentos e o pagamento pela Vendedora ao Fundo do valor
mensal varidvel correspondente ao Valor de Aquisi¢do, multiplicado pela variagdo positiva mensal do IPCA/IBGE relativo a dois meses anteriores a data de pagamento pela Vendedora.

(b) Em 19 de janeiro de 2023, o Fundo assinou os instrumentos definitivos para aquisi¢do do um imével localizado na Avenida Juscelino Kubitschek de Oliveira, n.° 154, bairro Lageado,
Votorantim/SP. O prego total desembolsado pelo Fundo para a aquisi¢do do Imoével foi de R$ 44.000, pago na data da assinatura da escritura em moeda corrente.

7.3 Avaliacdo a valor justo

30/06/2023
Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento Método ali d t italizaca
(1) Imével - Poli-Gyn (b) 10 anos 10,50% a.a. 10,00% a.a
(2) Posto Monte Carlo Corumbatai (a) 10 anos 10,25% a.a. 10,00% a.a
(3) Posto Monte Carlo Mirassol (a) 10 anos 9,25% a.a. 9,00% a.a
(4) Imével - Stock Teck - Caucaia (a) 10 anos 9,25% a.a. 9,00% a.a
(5) Iméveis Andorinha (SP e MS) (a) 10 anos 9,75% a.a. 9,50% a.a
(6) Cervejaria Imperial (a) 10 anos 9,25% a.a. 9,00% a.a
(7) Granol (a) 10 anos 9,25% a.a. 9,00% a.a
(8) Voar - Goiania (a) 10 anos 11,25% a.a. 11,00% a.a.
(9) Splice - Votorantim SP (a) 10 anos 9,50% a.a. 9,25% a.a
Em 30 de junho de 2023, a taxa de vacancia correspondente ao portfolio do Fundo é de 0%.
30/06/2022
Periodo de Taxa de Taxa de

Empreendimento Método d pitalizaga
(1) Imével - Poli-Gyn (a) 10 anos 10,50% a.a. 10,00% a.a
(2) Posto Monte Carlo Corumbatai (a) 10 anos 10,00% a.a. 9,50% a.a
(3) Posto Monte Carlo Mirassol (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,50% a.a.
(4) Imovel - Stock Teck - Caucaia (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,50% a.a.
(5) Imoveis Andorinha (SP e MS) (a) 10 anos 9,50% a.a. 9,00% a.a
(6) Cervejaria Imperial (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,50% a.a.
(7) Granol (a) 10 anos 9,00% a.a. 8,50% a.a.
(8) Voar - Goiania (a) 10 anos 10,50% a.a. 11,00% a.a.

Em 30 de junho de 2022, a taxa de vacancia correspondente ao portfolio do Fundo ¢ de 0%.

(a) Em 30 de junho de 2023 e 2022 o valor justo correspondente ao imével esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Binswanger Brasil, datado de maio de 2023 e junho
de 2022, e aprovados pela Administragdo em junho de 2023 e 2022, respectivamente. O valor justo que foi estimado por meio de utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados
métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condigées de mercado, fluxo de caixa descontado do empreendimento (i), método comparativo direto de dados do mercado, (ii) nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras, e (iv) opgéo de compra prevista em contrato de locagéo.

A Binswanger Brasil ¢ uma empresa de consultoria imobilidria fundada em 1931, nos Estados Unidos, com foco no segmento de Real Estate Corporativo. Com mais de 80 anos de atuagdo no
mercado global, oferece uma gama completa de servigos para clientes corporativos e institucionais, mantendo escritérios no mundo inteiro. No Brasil, passou a atuar no mercado em 1997,
instituindo sua sede no centro da cidade de S&o Paulo. Ao longo de seus 20 anos de atuagdo, a Binswanger Brasil consolidou sua reputagdo no ramo imobiliario ao elevar a prestagéo de
servigos no mercado através de um amplo portfélio para investidores, proprietarios, ocupantes e locatarios.

(b) Em 30 de junho de 2023 o valor justo correspondente ao imovel esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela empresa Newmark Knight Frank, emitido em junho de 2023, e
aprovado pela Administragdo nesta mesma data. O valor justo que foi estimado por meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condigbes de mercado, fluxo de caixa descontado do empreendimento (i), método comparativo direto de dados do mercado (ii) e nas informagdes disponiveis, na data das
demonstragdes financeiras.

A Newmark Knight Frank é uma das lideres mundiais no mercado de consultoria de imdveis comerciais. Oferecem solugdes imobiliarias abrangentes para importantes empresas multinacionais
e investidores institucionais em todo 0 mundo, bem como para os proprietarios e usuarios de iméveis localmente, em cada mercado em que atuam. Com sede em Nova York, a Newmark, e sua
parceira na Europa, a Knight Frank, com sede em Londres, tém mais de 320 escritérios operando em mercados imobilidrios estabelecidos e em fase de amadurecimento nos cinco continentes.
Sua plataforma global permite atender de forma eficaz as demandas de inquilinos, proprietarios, investidores e incorporadores de todo o mundo.

Para estas avaliagdes, entendemos que o melhor método que se aplica para obtengédo do valor justo para venda é o Método da Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado,
pois trata-se de iméveis que geram renda através da locagdo. Este método alcanga o valor presente liquido do imével tendo como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de
10 anos, bem como as despesas operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final deste periodo. Trata-se do método mais indicado para avaliagdo de
iméveis de base imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores. Para os iméveis apresentados nos itens "(a)" além do fluxo de caixa para mercado aberto, foi considerado o
valor de execugao da opgéo para recompra dos iméveis pelo inquilino previsto em contrato

8. Obrigagdes por aquisi¢cdo de imoveis
30/06/2023 30/06/2022
Obrigagdes por aquisicdo de imoveis (a) 3.500 3.500
3.500 3.500

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022, o saldos em aberto de obriga¢des por iméveis referem-se aos valores a pagar do imével Posto Monte Carlo.
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9. Receita de aluguéis
30/06/2023 30/06/2022
Receitas de aluguel 31.429 18.691
31.429 18.691

As unidades de locagdes da propriedade para investimento sdo compostos pelos setores de armazenagem e logistica, transportes, bebidas, embalagens e petréleo, gas e combustiveis, pela
qual os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigida pelo IPCA e IGP-M. A receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e leva em
consideragao reajustes.

10. Taxa de administracéo e taxa de performance
30/06/2023 30/06/2022
Taxa de administragdo 3.652 2.556
Taxa de performance 2.295 566
5.947 3.122

A Administradora recebe por seus servigos de administragdo e gestdo do Fundo uma taxa de administragdo total equivalente a 1% ao ano a razéo de 1/12 avos, calculada sobre (a) o valor
contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou (b) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclus@o que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo; e que devera ser pago
diretamente & Administradora, observado o valor minimo mensal de R$ 20 (vinte mil reais) durante os 12 (doze) primeiros meses, a contar da data de transferéncia do Fundo e R$ 25 (vinte e
cinco mil) a partir do 12° (decimo segundo) més, atualizados anualmente segundo a variagédo do IGPM, a partir do més subsequente a data de transferéncia do Fundo.

A taxa de administragéo é calculada e paga a Administradora mensalmente, por exercicio vencido, até o quinto dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Enquanto o Fundo seja listado na B3 e suas cotas estejam registradas na central depositaria, pelos servigos de escrituragdo de cotas do Fundo, a Taxa de Administragdo sera acrescida
conforme os percentuais previstos na tabela abaixo, calculada sobre a mesma Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observado o valor minimo mensal de R$ 5, atualizado anualmente
segundo a variagao do IGP-M, a partir do més subsequente a data de transferéncia do Fundo.

Base de calculo da taxa de administragéo - R$ mil Taxa de escrituragdo
Até R$ 1.000.000 0,050%
De R$ 1.000.000 até R$1.500.000 0,040%
Acima de R$1.500.000 0,030%

Além da remuneracgéo que lhe é devida nos termos do caput, o Gestor faz jus a uma taxa de performance, a qual sera provisionada mensalmente e paga semestralmente, até o dia 15 més do
1° més do semestre subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas. A Taxa de Performance é calculada pela formula
prevista no Regulamento do Fundo, conforme demonstrado abaixo:

VT Performance = 0,20 x {[Resultado m-1] — [PL Base * (1+indice de Corregao)]}

Onde: VT Performance: Valor da Taxa de Performance devida, apurada na data de apuragéo de performance;
indice de Corregéo: Variagdo do IPCA + 5,0 %, esta taxa ndo representa e nem deve ser considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade ou de isengdo de riscos para os cotistas;
PL Base: Valor da integralizagdo de cotas do Fundo, ja deduzidas as despesas da oferta, no caso do primeiro periodo de apuragéo da Taxa de Performance, ou patriménio liquido
contabil utilizado na apuragéo da ultima cobranca da Taxa de Performance efetuada, para os periodos de apuragédo subsequentes (desconsiderando o efeito de possiveis
parcelamentos).

As datas de apuragédo da Taxa de Performance correspondem sempre ao ultimo dia dos meses de junho e dezembro.

1. Politica de distribuigdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Os lucros auferidos em um determinado periodo poderédo, a critério do Gestor, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 15° (décimo quinto) dia util do més
subsequente ao do provisionamento das receitas pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Eventual saldo de resultado n&o distribuido como
antecipagao sera pago até o 15° (décimo quinto) dia Util dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela Administradora para reinvestimento em Ativos Alvo, Ativos
Financeiros ou composi¢do ou recomposi¢do da Reserva de Contingéncia, com base em recomendacgdo apresentada pelo Gestor, desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 30/06/2023 30/06/2022
Lucro liquido do exercicio 43.480 40.036
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 307 (289)
Ajuste de distribuicdo com certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) (200) 338
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 4) 4
Despesas (receitas) ndo pagas/ recebidas (553) 621
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 43.030 40.710
Rendimentos apropriados 43.030 40.710
Rendimentos (a distribuir) (3.611) (4.330)
Rendimentos de exercicios anteriores pagos no exercicio 4.330 1.444
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 43.749 37.824
Rendimentos médios pagos por cota (valores expressos em reais) 11,80 16,39
6 do resultado exercicio distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da Lei 8. ,00% ,00%
% d Itad icio distribuid id do a b alcul d da Lei 8.668/93 100,00% 100,00%

Diferenga entre a distribuicdo declarada e paga - -
12. Patriménio liquido

12.1  Cotas integralizadas

30/06/2023 30/06/2022
Quantidade R$ Quantidade R$
Cotas de investimentos integralizadas 3.708.168 382.681 3.708.168 382.681
3.708.168 382.681 3.708.168 382.681
Valor por cota (valor expresso em reais) 103,20 103,20

12.2  Emissédo de novas cotas

De acordo com o regulamento vigente, caso entenda necessario para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento, a Administradora, seguindo a orientagdo do Gestor,
podera autorizar novas emissdes de Cotas, independente de aprovagéo prévia dos Cotistas por meio da Assembleia Geral e alteragdo do Regulamento, desde que limitadas ao montante
maéximo de R$ 1.000.000 (um bilhdo de reais) (“‘capital autorizado”).

No caso de emissdes realizadas dentro do limite do capital autorizado, o prego de emissdo por cota sera fixado pelo Gestor, levando em consideragdo um dos seguintes critérios (a) o valor
patrimonial das cotas em circulagéo, (b) o valor de mercado das cotas, ou (c) as perspectivas de rentabilidade do Fundo.



Riza Arctium Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 28.267.696/0001-36
(Administrado pela BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM - CNPJ: 59.281.253/0001-23)

Notas explicativas da administragao as demonstragdes financeiras dos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022

Em milhares de Reais, exceto quando mencionado de outra forma

A deliberagao da emissdo de novas cotas dentro do capital autorizado devera dispor sobre as caracteristicas da emissao, as condigdes de subscrigdo das cotas, os prazos para exercicio do
direito de preferéncia e a destinagao dos recursos provenientes da integralizagdo. A Administradora ficara responsavel pela comunicagéo aos cotistas sobre a decisdo de realizar a referida
emisséo.

As emissdes que ndo sejam realizadas dentro do capital autorizado deverao ser previamente aprovadas pelos cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.
Em maio de 2020 o Fundo encerrou a 22 emiss&o de cotas no montante de R$ 1.700 totalizando 1.687 cotas.
Em novembro de 2020 o Fundo encerrou a 32 emisséo de cotas no montante de R$ 20.806 totalizando 20.081 cotas.

Em janeiro de 2021 ocorreu o desdobramento da totalidade das cotas, utilizando por base a posi¢cdo de fechamento do Fundo em 26 de janeiro de 2021, na proporgdo de 1:10, de forma que,
depois do desdobramento, para cada cota existente serdo atribuidas ao respectivo titular 9 (nove) novas cotas, totalizando 10 (dez) cotas.

Em abril de 2021 o Fundo encerrou a 42 emissao de cotas no montante de R$ 124.328 totalizando 1.163.468 cotas, totalmente integralizadas.

Em janeiro de 2022 o Fundo encerrou a 52 emissao de cotas no montante de R$ 128.100 totalizando 1.281.000 cota, totalmente integralizadas.

Em junho de 2022 o Fundo encerrou a 62 emissao de cotas no montante de R$ 86.105 totalizando 829.600 cotas, totalmente integralizadas.

O Ato do Administrador datado de 12 de abril de 2023 aprovou a realizagdo da 72 emissao de cotas do Fundo, no montante de R$ 121.000, ainda n&o integralizadas.
12.3 Amortizagédo de cotas

De acordo com o regulamento vigente, o Fundo poderd amortizar, a critério da Administradora, conforme orientagdo do Gestor, suas cotas total ou parcialmente sempre que ocorrer
impossibilidade de alocagdo dos recursos do Fundo nos Ativos Imobiliarios. Compete a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre o encerramento do Fundo, sua liquidagdo e eventual
cronograma de amortizagdo das Cotas remanescentes do Fundo.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 ndo houve amortizagao de cotas.

12.4 Gastos com colocacgdo de cotas

30/06/2023 30/06/2022
Gastos com colocagéo de cotas 12.768 12.680
12.768 12.680

No exercicio, o Fundo teve um desembolso de gastos com colocagdo de cotas que totalizaram R$ 88 relativos a 62 emissao (2022 - R$ 7.642 sendo R$ 117 referentes a gastos remanescentes
da 42 emissdo, R$ 4,473 da 52 emissdo e R$ 3.053 relativos a 62 emissao).

12.5 Reserva de contingéncia

Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) imével(eis), se houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do(s) imével(eis), exemplificativamente as enumeradas no paragrafo unico do Artigo 22 da Lei do Inquilinato, a
saber: a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imdvel, b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragéo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas, c) obras destinadas a repor as condigdes de habitabilidade do prédio, d) indenizagdes trabalhistas e previdenciarias, pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao
inicio da locagéo, e) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo, de esporte e de lazer, f) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de
uso comum, g) constituicdo de fundo de reserva. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de aplicagéo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderao capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a no maximo 1% (um por cento) do total dos ativos do Fundo. Para sua constituigdo ou reposigédo, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengéo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto. O
estabelecimento da Reserva de Contingéncia sera decidido pela Administradora.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022 o Fundo néo constituiu reserva de contingéncias.

13. Retorno sobre patriménio liquido
30/06/2023 30/06/2022

Lucro liquido do exercicio 43.480 40.036
Patriménio liquido inicial 370.880 164.991
Adigoes/dedugoes

Cotas de investimentos integralizadas - 214.205

Gastos com colocagéo de cotas (88) (7.642)
Total das adigdes/dedugdes (88) 206.563
Retorno sobre patriménio liquido do Fundo (*) 11,73% 10,78%

(*) Apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizagdes e gastos com colocagéo de
cotas, caso esses eventos tenham ocorrido.

14. Encargos debitados ao Fundo 30/06/2023 30/06/2022
Valores Percentual Valores Percentual

Despesa da avaliagdo 78 0,02% 57 0,02%
Despesa juridica 9 0,00% 85 0,03%
Despesa de consultoria 13 0,00% 64 0,03%
Taxa de administragdo 3.652 0,98% 2.556 1,05%
Taxa de performance 2.295 0,62% 566 0,23%
Outras depesas (receitas) operacionais 231 0,06% 185 0,08%

6.278 1,68% 3.513 1,44%
Patriménio liquido médio do exercicio 371.060 243.756

15. Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicagdes financeiras das 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.

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado, artigo 40 da IN 1.585.

16. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a Administragdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja considerada
possivel ou provavel.
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17. Servigos de custodia e tesouraria

Os servigos de tesouraria, escrituragdo e custddia das cotas do Fundo s&o prestados pela prépria Administradora.
18. Partes relacionadas

Durante o exercicio, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas Notas n° 5.1, 10 e 17.
19. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o
que requer divulgagado das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquias de mensuragao pelo valor justo:

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

. Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. 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 informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

As tabelas abaixo apresentam os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo:

30/06/2023
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Operagdes compromissadas 1.162 - - 1.162
Certificados de recebiveis imobiliarios - 4.380 - 4.380
Propriedades para investimento - - 370.445 370.445
Total do ativo 1.162 4.380 370.445 375.987
30/06/2022
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Operagdes compromissadas 2.083 - - 2.083
Certificados de recebiveis imobiliarios - 47.044 - 47.044
Propriedades para investimento - - 326.752 326.752
Total do ativo 2.083 47.044 326.752 375.879

As demonstragdes das mudancgas das Aplicagao financeira com lastro, dos Certificados de recebiveis imobiliarios e no valor justo das Propriedades para investimento estdo demonstradas nas
notas 5.1 (Aplicagdes financeiras de carater nao imobiliario), 5.2 (Aplicagdes financeiras de carater imobiliario) e 7 (Propriedades para investimento).

20. Outras informagoes

201 Em atendimento a Resolugdo CVM n° 80, de 29 de margo de 2022, informamos que o Fundo, no exercicio findo em 30 de junho de 2023, contratou a Ernst & Young Auditores
Independentes S/S Ltda., somente para a prestacéo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao
Fundo.

20.2 A politica de divulgagédo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo e
a disponibilizagédo aos cotistas de informagdes periddicas, mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servigo de atendimento
aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagao destas informagdes em seu site.

20.3 O saldo de provisGes e contas a pagar em 30 de junho de 2023 refere-se substancialmente a despesas com taxas de performance, administragéo, auditoria no valor de R$ 1.270 (2022 -
R$ 1.017).

20.4 No exercicio findo em 30 de junho de 2023 o saldo de "Receitas de prémio de opgao de compra", no montante de R$ 13.253 (2022 - R$ 20.261), é referente as operagdes de Opgao de
Compra detidas pelos Vendedores dos iméveis, que poderdo ser exercidas a partir do inicio de vigéncia do Contrato de Locagéao até seu termo final. Como forma de garantir o direito de

recompra do Imével no futuro, observando-se os termos e condigdes dos instrumentos, os vendedores pagam ao Fundo o valor mensal varidvel correspondente ao montante
efetivamente pago na Operagédo, multiplicado pela variagdo positiva mensal do IPCA/IBGE relativo a dois meses anteriores a data de pagamento pelos vendedores.

20.5 No exercicio findo em 30 de junho de 2023, ndo houve alteragao no regulamento do Fundo.

20.6 O Ato do Administrador datado de 20 de junho de 2023 resolveu rerratificar o regulamento do Fundo, de forma a corrigir typos existentes, substituindo por completo toda e qualquer
versao anterior.

20.7 O Ato do Administrador datado de 10 de maio de 2023 resolveu rerratificar o regulamento do Fundo, de forma a corrigir typos existentes, substituindo por completo toda e qualquer
vers&o anterior.

20.8 Em 18 de janeiro de 2023, a Administradora e a Gestora informaram aos cotistas e ao mercado através de Fato Relevante que, a Gestora decidiu por deliberagéo propria, alterar o
codigo de negociagdo (“Ticker”) do Fundo. Desta forma, a Administradora informa que solicitou @ B3 — Brasil, Bolsa e Balcao (“B3") a alteragdo do Ticker do Fundo de ARCT11 para
RZAT11.

20.9 A CVM publicou a Resolugdo CVM n° 175/2022, bem como suas respectivas alteragdes que dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento e a divulgagéo de
informagdes dos fundos de investimento e sobre a prestagcdo de servigos para os fundos de investimento.

A alteragdes introduzidas pela nova resolugéo entrardo em vigor a partir de 2 de outubro de 2023, devendo todos os fundos de investimento em funcionamento ser
adaptados até 31 de dezembro de 2024.
Em 31 de maio de 2023, a CVM publicou a Resolugdo CVM n° 184/2023, que dispde sobre as regras especificas para os fundos de investimento imobiliarios - Flls,
sendo certo que esta Administradora seguird acompanhando as evolugdes do novo marco regulatério.

21. Eventos subsequentes

Apos 30 de junho de 2023 e até a data da aprovagdo das demonstragdes financeiras pela Administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgagéo nas demonstragdes
financeiras.

Mayara Lopes Allan Hadid
Contadora Diretor
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