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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Vénus — Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda)
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Vénus — Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”)
gue compreendem os balancos patrimoniais em 30 de junho de 2023 e as respectivas demonstragdes
do resultado, das mutac¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos o0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Vénus — Fundo de Investimento
Imobiliario em 30 de junho de 2023, o desempenho de suas operacdes e o0s seus fluxos de caixa para
o0 exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimentos imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracgdes financeiras”. Somos
independentes em relacéo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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 opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo 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
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses principais
assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducao de procedimentos planejados
para responder a nossa avaliagéo de riscos de distor¢des significativas nas demonstragbes
financeiras. Os resultados de nossos procedimentos incluindo aqueles executados para tratar os
assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracfes
financeiras do Fundo.

Avaliacao de determinacdo do valor justo das propriedades para investimento

Conforme apresentado nas notas explicativas n° 3 e 5, as propriedades para investimento no
montante de R$ 6.654 mil, que representa 94,21% do patrimdnio liquido, é registrada pelo valor justo.
Considerando o impacto direto na mensuracado no resultado aferido pelo Fundo e devido a
materialidade no contexto das demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto, as propriedades
para investimento foram consideradas um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu 0 assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagdo para nos auxiliarem na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao do
valor justo das propriedades para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, e
os dados utilizados no método comparativo, que se utiliza de investigacdes de valores de
propriedades semelhantes a venda em areas préximas as propriedades para investimento detidas
pelo Fundo.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para
investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administragcéo, consideramos que 0s critérios
e premissas adotados pela Administracdo sao aceitaveis, no contexto das demonstracées financeiras
tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados & distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei
8.668/93, devem levar em consideragéo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
A determinacado da distribuicdo de rendimentos aos cotistas foi considerada um principal assunto de
auditoria pela representatividade desse montante em relacao ao patrimonio liquido do Fundo e pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada para determinagéo deste valor.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo da exatiddo matematica do céalculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo, com base nos valores de juros
apropriados no exercicio e analise de sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
Confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na base de calculo as documentacdes 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 calculo
das distribui¢cdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgagfes sobre o assunto incluidas
pelo Fundo na nota explicativa n° 12 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esta consistente com a
avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os procedimentos de calculo da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo, efetuados com base nos dispositivos contidos no
Oficio-Circular CVM n° 1/2014, bem como as informacdes divulgadas no contexto das demonstracdes
financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboragédo e adequada apresentagéo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragdo de demonstracgées financeiras livres de distor¢éo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo das
demonstrac¢des 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.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As
distor¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes
econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.
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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¢ao relevante nas demonstracdes 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 opinido. O risco de ndo deteccéo de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou representagdes falsas intencionais.

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

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

¢ Concluimos sobre a adequacéo 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 relacéo a eventos ou condigdes que possam levantar duvida significativa em relacéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstrag@es financeiras ou incluir modificagdo 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 condi¢gdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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 declaracao de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagcdo com 0s responséaveis pela governancga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais
assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei
ou regulamento tenha proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 04 de outubro de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0
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T Ot
Emerson Morelli
Contador CRC SP-249401/0



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNP]J: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balangos Patrimoniais
Em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)
Disponibilidades

Operagdes compromissadas

Realizacoes
Contas a receber de aluguéis

Outros valores a receber
Despesas antecipadas
Outros valores a receber

Nao Circulante

Investimento
Propriedades para investimento (Nota 5)

Total do ativo

Passivo

Circulante
Valores a pagar
Taxa de administracdo e gestdo (Nota 9.a)
Auditoria
Imposto de renda sobre ativos financeiros
Taxa de escrituracdo

Total do passivo

Patrimonio Liquido (Nota 8)
Cotas integralizadas

Lucros acumulados

Total do passivo e do patrimdnio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgoes financeiras

% sobre % sobre
30.06.2023 o PL 30.06.2022 o PL

483 6,80 8.128 100,66

383 5,43 329 4,08

21 0,30 11 0,14

362 5,13 318 3,94

97 1,37 113 1,40

3 0,04 10 0,13

3 0,04 6 0,08

- - 4 0,04

6.654 94,21 7.676 95,07

6.654 94,21 7.676 95,07

7.137 101,05 8.128 100,68

74 1,05 54 0,68

33 0,47 32 0,40

36 0,51 19 0,24

3 0,04 3 0,04

2 0,03 - -

74 1,05 54 0,68

7.063 100,00 8.074 100,00

7.891 112 7.891 97,73

(827) (12) 183 2,27

7.137 101,05 8.128 100,68




VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢oes dos Resultados
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

30.06.2023 30.06.2022

Resultado com ativos financeiros de natureza nio imobilidria 35 18
Operag¢des compromissadas 35 18
Propriedades para Investimento 375 1.425
Ajuste a valor justo (1.022) -
Receitas de Aluguéis 1.397 1.425
Outras despesas/receitas (Nota 13.d) (505) (500)
Taxa de administracdo e gestao (Nota 9.a) (414) (358)
Auditoria (52) (51)
Despesas do sistema financeiro (24) (1D
Laudos e avaliacbes (13) -
Despesas com consultoria - (76)
Outras despesas (2) (4)
Resultado liquido dos exercicios (95) 943

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracgoes financeiras



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao das Mutag¢oes do Patrimonio Liquido
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
integralizadas Acumulados Total
Em 30 de junho de 2021 7.891 10 7.901
Distribuicdo do resultado do exercicio - (770) (770)
Resultado liquido do exercicio - 943 943
Em 30 de junho de 2022 7.891 183 8.074
Distribuicdo do resultado do exercicio - (916) (916)
Resultado liquido do exercicio - (95) (95)
Em 30 de junho de 2023 7.891 (828) 7.063

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracées financeiras
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CNP]J: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNP]J: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos Fluxos de Caixa - Método Indireto
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio

Variacao nos ativos e passivos
Aluguéis a receber
Outros valores a receber
Valores a pagar

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Propriedades para investimento

Caixa liquido aplicado/gerado pelas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissao de cotas
Gastos com emissao de cotas
Distribuicdo de rendimentos

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

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

Variacao de caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

30.06.2023  30.06.2022
(95) 335

16 -

7 -

20 27

(52) 362
1.022 (7.673)
1.022 (7.673)

- 7.956

- (65)

(916) (325)
(916) 7.566
54 255

329 -

383 255

54 255




VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

0 Vénus - Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido, sob a forma de condominio
fechado, em 17 de agosto de 2020 e iniciou suas atividades em 20 de novembro de 2020, com prazo
de duragdo indeterminado, nos termos da Instru¢ao CVM n? 472, de 31 de dezembro de 2008, e
alteragdes posteriores.

0 objetivo do Fundo é o investimento na aquisicdo de direitos reais sobre iméveis rurais, localizados
em qualquer regido dentro do territorio nacional, os quais irdo gerar renda ao Fundo por meio do
arrendamento de tais iméveis ou da exploracdo do direito de superficie de tais imdveis.

O Fundo destina-se a investidores profissionais, conforme definidos na regulamentag¢do em vigor.
Os investimentos no Fundo nao sdo garantidos pela Administradora, Gestora e qualquer mecanismo

de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo expostos a possibilidade de
perda do capital investido, em decorréncia do perfil de investimentos do Fundo.

2. Apresentacao e elaborac¢ao das demonstracoes financeiras

As demonstragoes financeiras foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, regulamentados pelas Instru¢ées CVM n®
516/11 e CVM n2 472 /08 e alteracoes posteriores.

As estimativas contdbeis adotadas na elaboracdo das demonstragdes financeiras foram baseadas em
fatores objetivos e no julgamento da Administradora para determinacao do valor adequado a ser
registrado nas demonstragdes contabeis, em conformidade com a pratica contabil vigente. Dessa

forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os
resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

3. Descricdo das principais praticas contabeis

a) Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
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VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

b) Caixa e equivalentes de caixa

0 caixa e equivalente de caixa compreendem o numerdario em espécie e depdsitos bancarios a vista
e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: (i) ser mantido
com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento ou
outros propdsitos; (ii) ter conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar
sujeito a um insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés
meses ou menos.

As operagdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago, acrescido dos juros
incorridos com base na taxa de remuneracao, reconhecidos no resultado na rubrica de “Resultado
com operagdes compromissadas”.

c) Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria
Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢ao, ajustado diariamente pelo
valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos de investidos, sendo a
melhor estimativa da Administracio de valor justo desses ativos. A valorizagdo e/ou a
desvalorizacao das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas em “Resultado com
aplica¢des em cotas de fundos”.

d) Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Propriedades para investimento

Os imédveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo prazo e sdo
classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo nao
circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de custo e ajustados anualmente ao valor
justo. Os resultados registrados na rubrica do resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a
valor justo”, quando aplicavel.

A determinacgdo do valor justo foi realizada com projecoes de fluxos de caixa descontados baseados
em estimativas confiidveis de fluxos futuros de caixa, consubstanciado nos termos do contrato de
aluguel ou qualquer outro contrato existente e, quando possivel, em evidéncias externas de valores
correntes de aluguéis de ativos na mesma localizacao e condicdo, usam taxas de desconto que
reflitam as avaliagdes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.

11



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a possibilidade de
alteracdo substancial no valor justo do imével classificado como propriedade para investimento.

e) Passivos financeiros de natureza imobiliaria ou de ndo natureza imobiliaria
Os passivos financeiros sao classificados no momento de seu reconhecimento inicial na categoria de
“outros passivos financeiros” e mensurados pelo custo amortizado, utilizando o método de juros

efetivos, e incluem as “Obriga¢des com aquisi¢ao de propriedades para investimento”.

Os mencionados passivos financeiros sao reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos,
liquidos dos custos das transagdes, quando aplicavel.

Na data do balango, estao apresentados pelos seus reconhecimentos iniciais, deduzidos das

amortizacdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos correspondentes
encargos incorridos.

12



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

f) Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variacdes monetarias. Os langcamentos em rubricas contabeis de ativo
e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com
vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento superior a 365 dias).

g) Demonstracao do fluxo de caixa

Para fins da demonstracado do fluxo de caixa o Fundo utiliza o método direto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplicagdes financeiras com conversibilidade imediata.

3.1. Normas emitidas, mas ainda nao vigentes

A resolucgdo emitida, mas ainda nao vigentes até a data de emissao das demonstracdes financeiras
do Fundo, esta descrita a seguir:

Resolucio Emitida por Descricao Vigéncia
Dispoe sobre a constitui¢do, o

Resolugdo CVM n? 175, funcionamento e a divulgacdo de
de 23 de dezembro de informacgdes dos fundos de As Resolugdes entrardo em vigor
2022 Comissdo de investimento, bem como sobre a em 02 de outubro de 2023, com

Valores Mobilidrios | prestacdo de servicos para os fundos. | prazo para adaptacio até 31 de
Resolucdo CVM n® 181, (cvMm) dezembro de 2024, e revogara a
de 28 de margo de 2023 Altera a ICVM Resolugdo CVM n2 175, | atual Instrugdo CVM 472.
Resolugdo CVM n® 184, de 23 de dezembro de 2022
de 31 de maio de 2023
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4. Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa estao representados por:

30.06.2023 30.06.2022

Disponibilidades (1) 21 11
Aplicacoes Financeiras (?) 362 318
Total 383 329

(1) As disponibilidades estao representadas por depoésitos bancarios a vista.

() As aplicagdes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas lastreadas por
titulos publicos federais.

5. Propriedades para investimento

0 Fundo adquiriu as terras que atualmente compde a Fazenda Salitre em 24 de novembro de 2020,
as terras classificadas como propriedade para investimento, estando abaixo discriminadas:

Terras Roteiro de Acesso Coordenadas Areas ha Cidade
Partir de Serra do Salitre na
direcao norte na BR-146 e seguir
CMISS-11 | Matricula | 1,3 km, fazer um retorno e | UTM: 23 K - Serra do
26221 | Propriedade | percorrer 190 m, virar a direita | 320336.00 m E / 43,9035 Salitre - MG
Fazenda da Serra na MG-230 e seguir 4,9 km até a | 7889499.00 m S
propriedade que se
encontra a direita
Partir de Serra do Salitre na
direcao norte na BR-146 e seguir
CMISS-31 | Matricula 1,3 km, fazer um . UTM: 23 K - Serra do
71913 | Fazenda Salitre ret(.)rn.o e percorrer 190 m, .v1rar 320097.00 m E / 108,0857 Salitre - MG
a direita na MG-230 e seguir 5,0 | 7889706.00 m S
km até a propriedade que se
encontra a direita.
Partir de Serra do Salitre na
) direcdo norte na BR-146 e seguir UTM: 23 K -
CMISS-33 | Matricula | 1,3 km, fazer um Serra do
. 322502.00 m E / 40,5259 .
56454 | Fazenda Serra retorno e percorrer 190 m, virar 7888721.00 m S Salitre - MG
a direita na MG-230 e seguir 2,3 )
km até a propriedade que se
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encontra a direita

Partir de Serra do Salitre na
direcao norte na BR-146 e seguir

seguir 1,9 km até a propriedade.

CMISS-37 | Matricula | 1,6 km, virar a direita UTM: 23 K - 2450 Serra do
38504 | Fazenda Serrinha | na MG-230 e percorrer 1,3 km, | 326634.00 m E / ’ Salitre - MG

virar a esquerda e seguir 1,5 km | 7888969.00 m S.

até a propriedade.

Partir de Patrocinio na direcdo

nordeste na BR-365 e seguir 11,9 | UTM: 23 K- Patrocinio -
CMISS-38 | Matricula km, virar a direita 303156.00 m E / 291,4358 MG

e percorrer 57 m, virar a direitae | 7912738.00 m S.

i. Método de determinacido do valor justo

O Fundo contratou a Binswanger Brazil para a elaboracao do laudo de avaliacdao das propriedades

para investimento.

0 método adotado foi 0 método comparativo direto de dados de mercado, que consiste na apuracgao
do valor de um imdvel por meio da andlise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao
segmento enfocado e prevé a comparagdo direta com outros imoveis similares, em oferta ou
recentemente transacionados, cujas caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no
mercado, sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das

referéncias de mercado que exer¢am influéncia na formacgao dos precos.

Em 30 de junho de 2023 o Fundo teve um resultado negativo com ajuste a valor de justo de (R$

1.022).

6. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos

a) Tipos de risco

Fatores macroeconomicos relevantes

0 Fundo, todos os seus ativos e as operacoes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil. Como
resultado, varidveis 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,
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
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em
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alongamento do periodo de amortizacdo de cotas e/ou de distribui¢cdo dos resultados do FUNDO;
ou (b) na liquida¢do do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor
de principal de suas aplicacdes. Nao sera devido pelo Fundo, pela Administradora, pelo Consultor
Imobiliario, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos cotistas do FUNDO, qualquer multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao (a) o alongamento do periodo
de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicao dos resultados do FUNDO; (b) aliquida¢do do Fundo;
ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus investimentos.

Riscos Institucionais

0 Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situa¢do financeira e resultados poderao ser prejudicados de
maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas
de juros, controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacao;
liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteragdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que
venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de alteracdao das taxas de juros, a
rentabilidade ou a precificacdo dos ativos que compdem a carteira do FUNDO poderdo ser
negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢ao
das cotas.

A incerteza quanto a implementacao de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos cotistas.

Risco de crédito dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos
a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI, de honrar os compromissos
de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras
dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condi¢des econOmicas, legais e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Mudancas na percepc¢ao da qualidade
dos créditos dos emissores e dos devedores dos CRI, mesmo que ndo fundamentadas, poderao
trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez. Nestas condi¢des, a
Administradora podera enfrentar dificuldade de receber os rendimentos dos ativos ou negocia-los
pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de
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liquidez. Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente
o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas.

Risco relacionado com objetivo preponderante de investimento do Fundo.

O Fundo pode nédo atingir o objetivo de investimento preponderante nos Ativos Alvo, caso em que
o seu resultado estara intrinsecamente atrelado a titulos imobilidrios ou titulos com perfil de renda
fixa disponiveis no mercado.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo
objeto de investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manutencao do Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos Alvo, ou
demora na execucdo de eventuais garantias constituidas nas opera¢des imobiliarias relacionadas
aos Ativos Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e
consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a
data da integralizacdo das cotas e a efetiva data de aquisicdao dos Ativos Alvo, os recursos
integralizados serdo aplicados em aplica¢Ges financeiras, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Riscos tributarios

ALein?9.779, de 19 de janeiro de 1999 estabelece que os FII sao isentos de tributagdo sobre a sua
receita operacional desde que apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios que nao
tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas do respectivo FII. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos
distribuidos aos cotistas dos FII e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela
aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo Ginico, inciso
I, da Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, alterada pela Lei n? 11.196, de 21 de novembro
de 2005, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo FII cujas cotas sejam admitidas a negociagdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado a pessoas fisicas. O
mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal de que trata:

0] sera concedido somente nos casos em que o FII possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e
(i)  ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FII ou cujas cotas lhe derem direito ao

recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo FII.
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Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os FII possam ser modificadas no futuro e,
ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretagao diferente
da Administradora quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operac¢des realizadas pelo Fundo.
Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, Cofins,
Contribuigdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo
do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos
os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor
das cotas.

Riscos de alterac¢ido da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

Alegislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo FUNDO, incluindo,
sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Existe o risco de as regras
tributdrias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que
pode implicar perdas decorrentes da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o FUNDO
e/ou seus cotistas a recolhimentos nao previstos inicialmente ou a majoracdo de tributos
incidentes.

Risco Tributario relacionado a CRI, LH, LCI e LIG

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Alteracgdes futuras na legislacdo tributaria poderao eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI,
das LCI, das LIG e das LH para os seus detentores. Por for¢a da Lei n? 12.024, de 27 de agosto de
2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobiliario que atendam a determinados requisitos sdo isentos do Imposto de Renda. Eventuais
alteracdes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdao acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda a
criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI, as LIG e as LH, poderao afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

A Politica de Investimentos do Fundo prevé critérios de alocacdo em determinados segmentos para
a aquisicdo dos Ativos Alvo. Os critérios de alocacdo dos Ativos Alvo do Fundo geram a
concentracdo de risco dos Ativos Alvo no segmento do mercado rural imobilidrio onde os Ativos
Alvo se localizam, o que significa a concentracao de risco de crédito e riscos juridicos neste
segmento. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relagcao com a concentracao da carteira, sendo
que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
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riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipotese de inadimplemento dos
arrendatarios ou superficidrios dos Ativos Alvo em questdo, o risco de perda do capital
integralizado pelos cotistas.

Risco relativo a extensa legisla¢ao aplicavel ao Fundo

0 desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios pelo Fundo ou a exploracao do
arrendamento ou do direito de superficie dos Ativos Alvo pelo Fundo sujeitam-se ao cumprimento
de uma extensa legislacdo que define todas as condi¢cdes para dar inicio a exploracdo do
arrendamento ou do direito de superficie dos Ativos Alvo pelo Fundo. Atrasos na concessao de
aprovagdes ou mudangas na legislacao aplicavel poderao impactar negativamente os resultados do
Fundo.

Risco de reclamacdes de terceiros

0 Fundo podera responder a processos administrativos ou judiciais, o que podera impactar
negativamente a rentabilidade dos Ativos Alvo e consequentemente do Fundo.

Risco do Prazo

Mesmo nas hipoteses de os ativos da carteira do Fundo virem a nao sofrer nenhum evento de ndo
pagamento de juros e principal, ao longo do prazo de duracdo do Fundo e considerando que a
aquisicao de cotas do Fundo é um investimento de longo prazo, as cotas do Fundo poderao sofrer
oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacao das cotas pelo
investidor.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario

Como os FII sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que
ainda ndo movimenta volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados
em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em
realizar transac¢des no mercado secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que
os fundos de investimento imobilidrio sao constituidos na forma de condominios fechados, nao
admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da liquidacao do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcao organizado, o
investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e que ndo ha qualquer garantia de que havera liquidez
para venda futura das cotas nos referidos mercados.
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Risco Operacional

Considerando que o objetivo do Fundo visa proporcionar uma remuneracdo adequada para o
investimento advinda da exploracdo dos Ativos Alvo e especialmente em decorréncia da
exploracdo de contratos de arrendamento e/ou cessdo do direito de superficie, caso a
administracdo dos Ativos Alvo venha a ser realizada por empresas especializadas, sem
interferéncia direta da Administradora, tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo
para implementar as politicas de administracdao dos Ativos Alvo que considere adequada. Além
disso, os ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo serdao administrados e geridos pela
Administradora, portanto os resultados destes ativos financeiros do Fundo dependerdao de uma
administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, 0o ndo cumprimento
das obrigacdes para com o Fundo por parte da Administradora, do Consultor Imobiliario, do
custodiante, do escriturador e do auditor independente, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas nos
procedimentos de gestao da carteira, administragdo do Fundo, controladoria de ativos do Fundo e
escrituracao das cotas. Tais falhas poderado acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos do Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios
previstos na Instru¢do CVM 472, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo
adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo em qualquer um
desses Outros Titulos e Valores Mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo Fundo poderao ser
majorados. Além disso, podera haver futura incompatibilidade com: (i) os limites de diversificacao
por emissor e por modalidade de ativo determinado em Regulamento e na legislacdo aplicavel a
determinado investidor; e (ii) parte do publico-alvo de acordo com a Politica de Investimento.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados,
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo
ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negécios do FUNDO, o
que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.
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Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento

0 Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a
critério da Administradora, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo, de modo que o
Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicao
de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos Alvo para aquisicio pelo Fundo poderda impactar
negativamente a rentabilidade das cotas, considerando que, enquanto o Fundo ndo aloque seus
recursos em Ativos Alvo, recursos do Fundo permanecerao aplicados em aplicagdes financeiras.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises

0 mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e
de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A rea¢do dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e
valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre
0s quais se incluem as cotas. No passado, o surgimento de condi¢des econémicas adversas em
outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta
ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagdes nos precgos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducao de
gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera
prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade dos
cotistas e o valor de negociagdo das cotas inclusive em razdo de impactos negativos na precificagdo
dos ativos que compdem a carteira do Fundo. Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil
ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes 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 variagcoes nas taxas de juros,
eventos de desvalorizacdo da moeda e mudangas legislativas relevantes, poderao afetar
negativamente os precgos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como
resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de cotas; e/ou de distribuicdao dos
resultados do Fundo; ou (b) liquida¢do do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos
cotistas, do valor de principal de suas aplicagoes.
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Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no mercado ou
pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor das
cotas de emissdao Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do
dia. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as institui¢des responsaveis
pela distribuicdo das cotas, os demais cotistas do Fundo, a Administradora, o Consultor Imobiliario
e as Instituicdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de
distribuicao dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de concentracao de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, nao ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas por
um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a integralizar
parcela substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a
deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opiniao
dos cotistas minoritarios.

Risco de dilui¢ao decorrentes de novas emissdes de cotas

0 Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimdénio e aquisicdo de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relacao a publicagdes de avisos, convocagoes e atas de AGEs, com vistas ao
exercicio do seu direito de preferéncia na subscricao das novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo,
terem sua participacao diluida, diminuindo suas participa¢gdes nas decisdes sobre as matérias
sujeitas a Assembleia Geral. Adicionalmente o exercicio do direito de preferéncia pelos cotistas do
Fundo em eventuais emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do
cotista.
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Inexisténcia de garantia de eliminac¢ao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estao sujeitos, que poderao acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo.
O Fundo ndo conta com garantias da Administradora, do Consultor Imobiliario ou de terceiros, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reduc¢do ou
eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos quais os cotistas também
poderdo estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos
aplicado pela Administradora para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo nao estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o
cumprimento das obrigagdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas no Prospecto, se houver, e/ou em qualquer material
de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados de fundos de investimento similares ou em relagdo aos Ativos Alvo ou de
quaisquer investimentos em que a Administradora, o Consultor Imobiliario e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos
estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limita¢do, variagao nas taxas de juros e indices de
inflacao.

RevisOes e/ou atualizagdes de projecoes

O Fundo, a Administradora e o Consultor Imobiliario ndao possuem qualquer obrigacdo de revisar
e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes do Prospecto, se houver, e/ou de qualquer material
de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam
alteracdes nas condicdes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto, se
houver, e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas
quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva
de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizara nova emissao
de cotas com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos
decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a cobranca de valores ou execucdo de garantias
relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios
separados de operagdes de securitizagdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam suficientes para
fazer frente a tais despesas.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragao das
demonstracgdes financeiras dos FII advém das disposi¢des previstas na Instrugcdo da CVM n? 516,
de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada (“Instru¢dao CVM 516”). Com a edi¢do da Lei n®
11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por A¢des e a constituicao do
Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e
interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a
adequacdo da legislacao brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos
principais mercados de valores mobilidrios. A Instrucao CVM 516 comecou a vigorar em 12 de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contabeis
relevantes relativos aos FII editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrugdo da CVM
contém, portanto, a versdao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sao as
praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar
revisoes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los.
Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes
emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das operacgdes e para a elaboragao
das demonstracoes financeiras dos FIl, a adocdao de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.
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Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

0 Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas. Nao
ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos
administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes ou,
ainda, que os recursos integrantes da Reserva de Contingéncia sejam suficientes para defesa de
seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte
sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as
Reservas de Contingéncia nao forem suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel
que os cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o
cumprimento das obrigacdes assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de
realizacdo de aportes adicionais.

Riscos relacionados a estratégia de investimento

A rentabilidade do Fundo esta atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, o
que dependera do processo de sele¢do de tais ativos. O sucesso depende do desempenho da
Administradora e do Consultor Imobiliario na realizacdo de suas atividades. Ndao ha garantias de
que a Administradora e/ou o Consultor Imobiliario permanecerdo nestas fungdes por todo o prazo
de duracdo do Fundo ou que estes consigam manter membros qualificados em sua administragao.
A incapacidade da Administradora e/ou do Consultor Imobilidrio de manter e/ou substituir
membros qualificados, a possibilidade de que estes venham a renunciar sua posicdo de
administrador e/ou o gestor do Fundo e impossibilidade de contratacdo de prestadores de tais
servicos com a mesma experiéncia e qualificacdo poderao impactar de forma significativa nos
resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a diminuicdo no valor de mercado
das cotas.
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Risco de conflito de interesses entre os prestadores de servigos e o Fundo

Os atos que caracterizem situa¢des de conflito de interesses dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472. Nao
ha garantia que, no futuro, ndo venha a existir conflitos de interesses por parte da Administradora
e do Consultor Imobilidrio, em razdo de fun¢des por eles exercidas, o que podera causar efeitos
adversos ao Fundo e a sua carteira. Pode ser do melhor interesse do Fundo a aquisicao de titulos e
valores mobiliarios emitidos e/ou detidos pela Administradora e/ou pelo Consultor Imobiliario ou,
ainda, por empresas de seus respectivos grupos econOmicos. A aquisicio de ativos nessas
condicOes caracterizaria uma hipdtese de conflito de interesses atualmente prevista na Instrugao
CVM 472 e dependera de prévia e expressa aprovacao em Assembleia Geral. Caso a aquisicdo de
ativos nessas condi¢des seja aprovada em assembleia, ndo obstante exista na legislacdo e nas
politicas internas da Administradora e do Consultor Imobiliario, regras que coibem conflito de
interesses, e a Administradora e o do Consultor Imobilidrio podem nao ter a imparcialidade
esperada em relacdo a esses ativos e as consequéncias de sua detencdo pelo Fundo, inclusive em
casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que pode impactar
negativamente o Fundo.

Riscos de desvalorizacao dos Ativos Alvos e condi¢cdes externas

0 valor de cada Ativo Alvo investido pelo Fundo esta sujeito a condigdes sobre as quais o Fundo
ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e
as condicdes da economia em geral poderao afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos
referidos projetos que integrarao o patriménio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneracdo futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizacao da cota do Fundo,
o que afetara de forma negativa o seu retorno.
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Risco imobiliario

Ea desvalorizacdo de cada Ativo Alvo, ocasionado por, em especial, mas ndo se limitando, fatores
como: (i) fatores macroecondmicos que afetem a economia de forma sistémica, (ii) mudanca de
zoneamento ou normas regulatérias que impactem diretamente o local de cada Ativo Alvo, seja
possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos de cada Ativo Alvo (limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda), (iii) mudancas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na
vizinhanga piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do
transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao empreendimentos imobiliarios e (v)
restricoes de infraestrutura / servigos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicagdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropriacao (desapropriacdo) de cada
Ativo Alvo em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a apreciacao historica.

Riscos de flutuagoes no valor dos imdveis que venham a integrar o patrimoénio do Fundo

O Fundo detera os Ativos Alvo. O valor dos imo6veis que venham a integrar a carteira do Fundo ou
servir de garantia em operagdes de securitizagdo imobilidria relacionada a CRIs ou aos
financiamentos imobiliarios ligados as LCI, as LIG e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuagdes de precos e cotacdes de mercado. Em caso de queda do valor de tais imoveis, os
ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacao destes imoéveis ou a razdo de garantia
relacionada aos Ativos Alvo poderao ser adversamente afetados.
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Risco de desapropriacao e de sinistro

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo, eventuais desapropriagdes,
parcial ou total, poderdao acarretar a interrup¢do, temporaria ou definitiva, de eventuais
pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre os Ativos Alvo. Em caso
de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imé6vel desapropriado, uma
indenizacao definida levando em conta os parametros do mercado. No entanto, nao existe garantia
que tal indenizagdo seja equivalente ao valor dos direitos creditorios de que o Fundo venha a ser
titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo que tal valor de indenizagdo
seja integralmente transferido ao Fundo. Perdas ndo cobertas pelos seguros contratados em
relacdo aos Ativos Alvo, bem como descumprimento das obrigacdes pela companhia seguradora,
poderao resultar em prejuizos ao Fundo, causando efeitos adversos aos cotistas. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacao a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condi¢do financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis vinculados aos Ativos Alvo objeto de
investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice contratada, bem como
as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do
dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices e outras condi¢cdes das operacdes
relacionadas aos Ativos Alvo.

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo, eventuais contingéncias
ambientais sobre os referidos imoveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagOes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos imoveis,
e/ou para os originadores dos direitos creditérios e, eventualmente, promover a interrup¢ao do
fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.
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Risco relacionado a extensa regulamentaciao a que estao sujeitos o setor imobiliario e o setor
rural

O setor imobiliario e o setor rural brasileiro estao sujeitos a uma extensa regulamentacdo expedida
por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisicao,
incorporacao imobiliaria, construcao e reforma de iméveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploragao
dos Ativos Alvo que serdo investidos pelo Fundo estao condicionadas, sem limitacdo, a obtengdo
de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limita¢cdes relacionadas a
edificacOes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para prote¢do ao consumidor. Referidos
requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que venham a ser criados a partir da
constituicao do Fundo poderdo implicar aumento de custos, afetando adversamente as atividades
realizadas nos iméveis relacionados aos Ativos Alvo e, consequentemente, a rentabilidade dos
cotistas.

Risco relacionado a aquisicao de Imadveis

O Fundo ira deter os Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco
dos imédveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos
anteriormente a aquisicdo do imével, ainda que em dagao em pagamento. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis adquiridos estdo localizados
ou mesmo sobre a titularidade dos imoveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no
Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indeniza¢des que o Fundo possa vir a receber dos alienantes,
podem ndo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias
que surjam ap0ds a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta
limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imédvel
que podem recair sobre o préprio Imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo
tenham sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do Imével; (b) implicar eventuais restricdes ou
vedacgoes de utilizacao e exploracao do Imdvel pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto
a legitimidade da aquisicao do Imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizagao de
fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das
cotas.
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Risco de adversidade nas condi¢ées econdmicas nos locais onde esta localizado cada imdvel

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo, condi¢des econémicas
adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de cessdo de superficie, arrendamento
ou venda de bens imoéveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores.
Adicionalmente, o valor de mercado de cada imével esta sujeito a variagdes em funcao das condi¢coes
econdmicas ou de mercado, de modo que a alteracdo nestas condi¢des pode causar uma diminuicao
significativa no seu valor, que pode impactar de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem
como a remuneragdo das cotas.

Risco de vacancia

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo, o Fundo podera nao ter
sucesso na prospecc¢do de novos superficiarios e/ou novos arrendatarios dos imdveis, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de cessao de superficie, arrendamento e venda dos imdveis.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas e tributos, dentre outras
despesas relacionadas aos imdveis (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoéveis) poderao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a nido substituicio da Administradora

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia Geral ou renunciar as suas
fungdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e/ou na Instrugao CVM 472. Caso tal substituicdo ndo
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos cotistas.

Risco de Governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral somente serdao deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento
imobiliario tendem a possuir nidmero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias
figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de votagdo de tais matérias,
prejudicando as atividades do Fundo e a rentabilidade das cotas.
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Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

0 Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a dividas do antigo
proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imdvel venha a ser executada, o
Fundo perdera a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos cotistas.

Risco relacionado as garantias dos ativos: risco de aperfeicoamento das garantias dos ativos.
Em uma eventual execucao das garantias relacionadas aos Ativos Alvo e aos ativos financeiros do
Fundo, este podera ter que suportar, dentre outros custos, custos com a contratagao de advogado
para patrocinio das causas. Adicionalmente, caso a execugao das garantias relacionadas aos Ativos
Alvo e aos Ativos Financeiros do Fundo nao seja suficiente para com as obriga¢des financeiras
atreladas as operacgdes, uma série de eventos relacionados a execucgdo e refor¢co das garantias
podera afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de aumento dos custos de construc¢ao

Caso o Fundo adiante quantias para projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a execu¢do da obra de empreendimentos e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico— financeiro o Fundo estard exposto ao risco de aumento dos custos de
construgdo. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, o
Fundo tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que
os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os cotistas poderao ter que suportar o aumento
no custo de construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

Os Ativos Alvo e os ativos financeiros do Fundo poderao conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos critérios de concentracao. Nesta hipotese,
podera haver dificuldades na identificacdo pela Administradora que estejam de acordo com a
Politica de Investimento. Desse modo, a Administradora poderd nao conseguir reinvestir os
recursos recebidos com a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patrimonio
do FUNDO e a rentabilidade das cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora ou pelo
Consultor Imobiliario, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.
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Risco de Nao Colocacao da 12 Emissao

Caso ndo seja atingido o Valor Total da 12 Emissao, a oferta publica de distribuicdo de cotas sera
cancelada. Caso haja integraliza¢do e a 12 Emissao seja cancelada, fica a Administradora obrigado
a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas cotas, sendo que a devolugao sera
realizada na proporg¢ao das cotas subscritas e integralizadas, os recursos financeiros captados pelo
Fundo acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em fundos de renda fixa e/ou
titulos de renda fixa realizadas no periodo. Nao serdo restituidos aos cotistas e aos investidores os
recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre as aplicacdes financeiras, os
quais serao arcados pelos cotistas, na proporc¢do dos valores subscritos e integralizados.

Risco de Indisponibilidade de Negociacao das cotas

O inicio da negociagdo das cotas objeto da 12 Emissdo ocorrera somente apos decorridos 90
(noventa) dias de sua subscri¢ao ou aquisicao pelo investidor profissional, nos termos do artigo 13
da Instrucdo CVM 476, a efetiva integralizacdo da cota, a transferéncia das cotas integralizadas para
a central depositaria B3 e arespectiva autorizacdo da B3. O investidor devera também providenciar
a transferéncia das cotas integralizadas para a central depositaria da B3, para permitir a sua
negociacdo no ambiente de balcdo organizado administrado e operacionalizado pela B3. A
transferéncia podera ser realizada por meio de um agente de custddia de preferéncia do investidor.
Essa transferéncia podera levar alguns dias e o investidor podera incorrer em custos, os quais
serdo estabelecidos pelo agente de custédia de preferéncia do investidor que ird realizar a
transferéncia em questdo. Cada investidor devera considerar a indisponibilidade de negociacao das
cotas no mercado secundario entre a data de encerramento da 12 Emissao e o inicio da negociagdo
na B3 como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

b) Controles relacionados aos riscos

A administradora privilegia, como forma de controle de riscos, decisdes tomadas pelo gestor,
consultoria técnico operacional especializada e o comité de investimentos, que ponderam sobre os
controles realizados pelas equipes e, eventualmente, decidem sobre medidas a serem tomadas.

Através desses profissionais, sdo tracadas as diretrizes a serem seguidas pelo Fundo, visando
administrar a exposi¢do a riscos. O cumprimento da politica de investimento, e consequentemente
os riscos envolvidos nos investimentos, € monitorado, visando conhecer, limitar e mitigar os riscos
inerentes.
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A governanca estabelecida ndo caracteriza a eliminagao total dos fatores de risco a que o Fundo esta
sujeito. Apesar da administradora utilizar técnicas e procedimentos para manter o
acompanhamento de risco, acontecimentos eventuais e inesperados podem impactar
negativamente a performance do Fundo.

7. Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
equivalente ao valor do patriménio liquido do Fundo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 e 2022 o Fundo ndo operou com instrumentos
financeiros derivativos.

8. Patrimonio liquido

0 patrimonio do Fundo sera formado pelas cotas, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as
condi¢des de emissao, distribuicdo, subscricdo, integralizacao, remuneracao, amortizacdo e resgate
descritos no regulamento.

As cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrimdnio do Fundo, serdo escriturais e nominativas
e escritural, as quais assegurarao a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere a direitos
politicos e aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes.

Em 30 de junho de 2023, o patrimoénio liquido do Fundo esta representado por 79.565,00 cotas

(2022 - 79.565,00), cujo valor unitario é de R$ 101,611062 (2022 - R$ 101,475121) totalmente
subscritas e integralizadas e integralizadas, perfazendo o montante de R$ 8.085 (2022 - R$ 8.074).
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9. Encargos do Fundo

a) Taxa de Administracao e gestao

A Administradora recebera por seus servicos uma taxa de administracdo de 0,30% (trinta
centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/12 avos, calculada (a.1) sobre a soma do valor contabil
do patriménio liquido do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo 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 cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracdo e que devera ser pago diretamente a Administradora, observado
o valor minimo mensal R$ 25.

Adicionalmente, sera devido a Administradora:

(i) um valor fixo mensal de R$ 1,2, referente ao pagamento pela prestacdo do servico de
Banco Liquidante do Fundo, caso esteja seja contratado;

(ii) um valor fixo mensal de R$ 2, referente ao pagamento pela prestagio do servigo de
Escrituracdo, acrescido dos valores unitarios por Cotistas, conforme a variacao do passivo
do Fundo nos termos da tabela abaixo, a qual sera acrescida na Taxa de Administracao,
devendo ser paga até o quinto Dia Util do més subsequente.

Referida remuneracdo sera acrescida de: (i) envio de TED para pagamento de rendimentos e
amortizagdes (Custo unitario de cinco reais por evento, nos casos em que as cotas forem escriturais
e deixarem de ser negociadas na Bolsa); (ii) Cadastro de cotistas no sistema de escrituracao do
Administrador, custo unitario de R$ 5,00 por cadastro (cinco reais), nos casos em que as cotas forem
escriturais; (iii) envio dos extratos e informe periédicos previstos na legislacdo vigente, custo
individual de R$ 0,50 (cinquenta centavos), acrescido de custos de postagens; e (iv) valores
unitarios por Cotistas, conforme a variagdo do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo..

Quantidade de Cotistas

De Até Valor unitario por cotista, a titulo de taxa de escrituragiao
0 2.000 R$1,40 (um real e quarenta centavos)

2.001 10.000 R$0,95 (noventa e cinco centavos)

Acima de 10.001 R$0,95 (noventa e cinco centavos)

34



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

A taxa de administra¢do engloba as taxas de custddia, gestao, escrituragdo e consultoria imobiliaria
de cotas do Fundo e nao inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais
serao debitados do Fundo de acordo com o disposto em regulamento e legislacao vigente.

A taxa de administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 52 (quinto)
dia util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Nao sera cobrado taxa de performance do Fundo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, as despesas com taxa de administracao e gestdao foram
de R$ 414 (R$ 358 em 2022), respectivamente.

Nao sera cobrado taxa de performance, de ingresso ou de saida do Fundo
Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagio ao patrimonio liquido médio de R$
8.058 ( R$ 8.009 em 2022) foram os seguintes:

30.06.2023 30.06.2022

Despesas Valor % PL médio Valor % PL médio
Taxa de administragio e gestdo (414) 5,14% (358) 4,47%
Despesas com consultoria - - (76) 0,95%
Auditoria (52) 0,65% (51 0,64%
Despesas do sistema financeiro (25) 0,31% (11 0,14%
Laudos e avaliagdes (13) 0,16% - -
Outras despesas (3) 0,04% (4) 0,05%
Total (507) 6,30% (500) 6,25%

10. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variacdo da cota e patriménio liquido médio no periodo
foram a seguinte:

- Rentabilidade Patrimonio
L. Valor da cota teérica , . L 1.
Exercicio (%) liquido médio
Exercicio findo em 30.06.2023 88,771431 12,52 8.054
Exercicio findo em 30.06.2022 101,475121 2,19 8.009

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
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11. Emissao, resgate e amortizacao de cotas
a) Emissdo, subscricao e integralizacao

As ofertas publicas de cotas do Fundo se dardo através de instituicdes integrantes do sistema de
distribuicao do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia
Geral e no Boletim de Subscricao, e, exceto se aprovadas de forma diversa pela Assembleia Geral,
serdo realizadas mediante esfor¢os restritos, nos termos da Instrucao CVM 476.

No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o Boletim de Subscricdo que sera autenticado
pela Administradora ou pela instituicao autorizada a processar a subscricdo e integralizacao das
cotas, observado o disposto na legislacdo aplicavel, respeitando os prazos e procedimentos
operacionais da B3 quando o Fundo possuir suas cotas negociadas em mercados organizados. Os
pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados as instituigdes integrantes do sistema de
distribuicao participantes da oferta publica de cotas do Fundo.

0 Fundo poderj, encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissao, realizar novas emissdes
de cotas mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral, assegurado o direito de preferéncia. A
proposta da Administradora sobre eventual nova emissdo de cotas serd comunicada aos cotistas
formalmente. A deliberacdo da Assembleia Geral que delibere sobre uma nova emissao de cotas
devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condicdes de subscricdo das cotas e a
destinac¢do dos recursos provenientes da integralizacao.

Nos exercicios findos em de 30 de junho de 2023 e 2022 ndo houve emissdo nem integraliza¢do de
cotas.

b) Resgate de cotas e amortizacoes

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei no 8.668/93 e no artigo 92 da Instrugdo CVM 472/08,
as cotas do Fundo nao sdo resgataveis, salvo na hipotese de liquidacao do Fundo.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para
reducao do seu patrimoénio ou sua liquidagao.

A amortizagdo parcial das cotas para reduc¢do do patriménio do Fundo implicard na manutengdo da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducao do seu

valor na proporc¢do da diminui¢ao do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Nos exercicios findo em de 30 de junho de 2023 e 2022 ndo houve amortizacao de cotas.
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c¢) Negociacdo das cotas

As cotas poderdo ser negociadas no ambiente de balcdo organizado administrado e
operacionalizado pela B3.

12. Politica de distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo incorporados
diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizagao de cotas.

De acordo com o Art. 10, paragrafo unico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular CVM/SIN n? 01/2014,
o Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% 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.

Os lucros auferidos pelo Fundo poderao, a critério da administradora, observada orientacdo da
gestora, ser distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 102 dia util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. Eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago em até 10 dias
uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ser utilizado pela administradora para
reinvestimento em ativos alvo ou ativos de liquidez, com base em recomendacao apresentada pela
gestora, desde que respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 meses ap6s a data em
que houver ocorrido a integraliza¢do das ultimas cotas da primeira emissao do Fundo.

Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa o produto
decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos Alvo, bem como os
eventuais rendimentos oriundos de aplicagcdbes em Ativos de Liquidez, excluidos os custos
relacionados, as despesas ordindrias, as despesas extraordindrias, despesas relacionadas a
realizacdo dos Ativos Alvo e as demais despesas previstas no regulamento para a manuteng¢do do
Fundo, em conformidade com a regulamenta¢do em vigor.
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No exercicio findo em 30 de junho de 2023 o Fundo distribuiu a titulo de dividendos o montante
de R$916 (R$ 770 em 2022):

Demonstracoes dos resultados contabil e financeiro 2023 2022
Propriedades para investimento:

(+) Receitas de aluguéis das propriedades para investimento 1.413 1.312
(+/-) Outras receitas/despesas das propriedades para investimento (9 -
Resultado liquido de iméveis para renda 1.404 1.312
(+/-) Resultado na venda de aplicagdes financeiras 35 18
Resultado liquido dos recursos para as necessidades de liquidez 35 18

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administragao (382) (327)
(-) Consultoria especializada (7) -
(-) Auditoria independente (36) (32)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢des (incluindo a CVM) (21) (27)
(-) Honorarios de advogados, custas e despesas (Judicial ou

Extrajudicialmente) - (76)
(-) Despesas com o registro de documentos em cartério (4)
(+/-) Outras receitas/despesas (29) (26)
Total de outras receitas/despesas (492)
Resultado contabil /financeiro liquido 964 838
Resultado financeiro liquido acumulado 964 838
95% do resultado financeiro liquido acumulado 916 796
Rendimentos declarados 916 812
Rendimentos do exercicio anterior apurados no exercicio corrente - 69
(-) Rendimentos pagos antecipadamente (916) (770)
Rendimento liquido a pagar remanescente - 111
% do resultado financeiro liquido declarado 95,02% 96,90%

A administradora apurara mensalmente os resultados do Fundo, até o 102 dia util do més
subsequente (“Data de Apura¢do”) ao més objeto da apuracdo (“Més de Referéncia”), e podera
distribuir aos cotistas, até o 152 (décimo quinto) dia util do més da Data de Apuracdo, o lucro
auferido, apurado segundo o regime de caixa, a titulo de antecipa¢do dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos. O eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipagao, nos termos
acima, sera pago por ocasido da distribuicao referente ao encerramento dos balancos semestrais

38



VENUS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.669.535/0001-05

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas Explicativas as demonstrag¢des financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

13. Custodia e tesouraria

a) Prestadores de servicos ao Fundo

Administracgdo: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestio: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Custodia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituracdo de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custddia dos titulos e valores mobiliarios
Os servicos de custddia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo administrador.

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos administradores
dos respectivos fundos investidos.

Os titulos e valores mobiliarios privados sdo escriturais e suas custédias encontram-se registradas
em conta de deposito em nome do Fundo na B3 Brasil Bolsa Balcdo

14. Deliberacoes em assembleia

Nos exercicios findo em 30 de junho de 2023 e 2022 nao houve altera¢des estatutarias.
15. Politica de divulgacao de informacgoes

A politica de divulgacdo de informacgdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacao mensal
do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patrimoénio do Fundo, envio de extrato
semestral a cotistas e a disponibilizacdo de informac¢des didrias, mensais e anuais na sede da
Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em
suas dependéncias.

0 Administrador publicara as informacdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente

indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores e as mantera disponiveis aos Cotistas em
sua sede, no enderec¢o indicado no Regulamento.
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As informagdes abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do seu
sistema de envio de documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociacao.

0 Administrador deve prestar as seguintes informacgdes periédicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo contetido
reflete o0 anexo 39-1 da Instrugdao CVM n° 472 /08;

(ii) trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario eletrénico
cujo conteddo reflete o anexo 39-11 da Instrucao CVM n° 472/08;

(iii) anualmente, até 90 dias apds o encerramento do periodo: as demonstrac¢des financeiras; o
parecer do auditor independente; e o formulario eletronico cujo contetdo reflete o anexo 39-
V da Instru¢ao CVM n° 472 /08.

(iv) anualmente, tao logo receba, o relatorio do representante de cotistas; até 08 dias apds sua
ocorreéncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria; e no mesmo dia de sua realizagao, o sumario
das decisoes tomadas na Assembleia Geral Ordinaria.

16. Legislacdo tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario ficam
isentos do Imposto sobre operacdes de crédito, cimbio e seguro, assim como do imposto sobre a
renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

Nao estao sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢des efetuadas pelos Fundos
de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, a
remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de
crédito imobiliario e na fonte e na declaragcao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociacao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.
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Esse beneficio serd concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento Imobiliario
possua, no minimo, 50 cotistas. Nao serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobiliario
ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento Imobiliario,
por ocasido da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacido sera efetuada proporcionalmente a participacdo da cotista pessoa juridica ou pessoa
fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios cujas quotas sejam admitidas
a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado. A parcela
do imposto nao compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isenc¢ao, serd considerada exclusiva de
fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando
distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer beneficiario, inclusive pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobilidrio, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte, no caso de resgate, as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacoes de renda
variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especificas ndo
sofrem retencdo do Imposto de Renda na Fonte.

17. Outros servicos prestados pelo auditor independente

A administradora, no exercicio, ndo contratou os servigos dos auditores independentes relacionados
ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente
determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais
no seu cliente ou promover os seus interesses.
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18. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou possivel
contra o Fundo, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a Administracdo do Fundo.

19. Transag¢oes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles
relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa n? 9, o Fundo
possui as seguintes transacgoes:

Depdsito bancario

O Fundo efetua movimentacao financeira em conta corrente mantida junto a administradora. O
saldo em 30 de junho de 2023 é de R$ 21 (2022 - R$ 11).

20. Eventos subsequentes

Apds 30 de junho de 2023 ndo houve eventos subsequentes que precisassem ser divulgados nas
demonstrag¢des financeiras.

21. Diretor e contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC R] - 124459/0

*okkkokokokk
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