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Relatdrio do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Cotistas e ao Administrador do

Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 14.721.889/0001-00)

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Séao Paulo - SP

Opiniéo

Examinamos as demonstracdes financeiras do Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstragdes do resultado, das muta¢des do patriménio liquido e dos fluxos de caixas
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contdbeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Polo Shopping Indaiatuba -
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro 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 regulamentados pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragcbes financeiras”. Somos
independentes em relagédo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Enfase

Conforme nota explicativa as demonstragdes financeiras n° 7, a propriedade para investimento foi
avaliada ao valor justo por meio de premissas e estimativas definidas na avaliacdo efetuada por
avaliador independente, em consonancia com as praticas de mercado. Desta forma, quando da efetiva
liquidacdo e/ou realizacdo desse investimento, os resultados auferidos poderdo vir a ser
substancialmente diferentes dos estimados nesta data. Nossa opiniao ndo contém ressalva relacionada
a esse assunto.
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Principais assuntos de auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstracfes financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstrac@es financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
guaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Principais assuntos de auditoria

Nés cumprimos as responsabilidades descritas na segao intitulada “Responsabilidades do auditor pela
auditoria das demonstra¢@es financeiras”, incluindo aquelas em relacédo a esse principal assunto de
auditoria. Desta forma, nossa auditoria incluiu a condugéo de procedimentos planejados para responder
a nossa avaliagao de riscos de distor¢des significativas nas demonstracfes financeiras. Os resultados
de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar 0 assunto abaixo, fornecem a base
para nossa opinido de auditoria sobre as demonstragfes financeiras do Fundo.

Valor justo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo reconheceu nas demonstra¢des financeiras ativos classificados
como propriedades para investimento, no valor de R$ 253.480, correspondente a 99,93% do seu
patriménio liquido e que sdo mensurados pelo seu valor justo, determinado com base em laudo de
avaliacdo econdmico e financeira (“laudo de avaliagdo”), elaborado por avaliador independente, que
utiliza, dentro outros, dados e premissas relevantes. Esses investimentos possuem risco de distor¢céo
relevante, em funcdo da determinacdo do valor justo envolver premissas e uso significativo de
julgamentos, bem como incertezas em relagdo a sua realizagdo. Devido a relevancia desses
investimentos e de sua mensuracgéo a valor justo, consideramos esse assunto significativo em nossa
auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria sobre as propriedades para investimento incluiram, mas néo
foram limitados a:

e Entendimento das politicas e metodologias utilizadas pela Administradora do Fundo;

¢ Analise da propriedade desses investimentos por meio do confronto com informacdes externas
disponibilizadas pela Administradora;

e Através dos nossos especialistas em finangas corporativas, analisamos a razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas utilizados na elabora¢éo dos laudos de avaliacao;

e Através dos nossos especialistas em finangas corporativas, analisamos a adequacdo dos
célculos matematicos incluidos no laudo de avaliagéo;

e Avaliacdo das divulgacdes nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as propriedades para
investimento, consideramos que estd consistente com a avaliagcdo da Administradora do Fundo,
consideramos que os critérios e premissas adotadas pela Administradora do Fundo para apuracgéo e
registro destas propriedades sdo aceitaveis no contexto das demonstrag@es financeiras tomadas em
conjunto.
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As demonstracdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas para fins de comparacao, foram examinadas por outro auditor independente que emitiu
relatério datado em 30 de marco de 2023, sem modificagéo.

Outros assuntos

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracfes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimentos regulamentados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes
financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracfes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel,
dentro das prerrogativas previstas na regulamentacéo da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicivel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operacgdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgées.

Os responsaveis pela governanca do Fundo € a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras.

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢céo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel € 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 sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos
usuérios tomadas com base nas referidas demonstragdes 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 distor¢éo relevante nas demonstragfes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de n&o deteccédo de distorcdo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais.

e Obtemos 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.

e Avaliamos a adequagédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo.
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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 condicdes que possam levantar dlvida significativa em
relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe
incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as
respectivas divulgacbes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa
opinido, se as divulgactes forem inadequadas. Nossas conclus@es estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigGes
futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contelldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacfes e se as demonstra¢c@es financeiras representam as correspondentes
transacgbes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo 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.

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

Séo Paulo, 08 de marco de 2024.

RSM ACAL AUDITORES INDEPENDENTES S/S
CRC - RJ —4080/0-9

S i /fl_/'
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Josias Pereira Cardoso
Contador — CRC-RJ - 115.515/0-1



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba

CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e de 2022

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL

Circulante

Caixas e equivalentes de caixa

Disponibilidades 5 2 0,00% 1 0,00%

Cotas de fundo de renda fixa 5 2.123 0,84% 1.989 1,15%
2.125 0,84% 1.990 1,15%

Nao Circulante

Investimento

Propriedades para Investimento

Imoéveis acabados 7 253.480 99,93% 172.759 99,90%

253.480 99,93% 172.759 99,90%

Total do ativo 255.605 100,77% 174.749 101,05%

Passivo Nota 31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL

Circulante

Rendimentos a distribuir 9 1.889 0,74% 1.716 0,99%

Taxa de administragao e gestédo 27 0,01% 22 0,01%

Auditoria e custodia 23 0,01% 62 0,04%

Provisdes e contas a pagar 11 0,00% 12 0,01%
1.950 0,77% 1.812 1,05%

Total do passivo 1.950 0,77% 1.812 1,05%

Patriménio liquido

Cotas integralizadas 82.427 32,50% 82.427 47,66%

Reserva de lucros 171.228 67,50% 90.510 52,34%

Total do patriménio liquido 11 253.655 100,00% 172.937 100,00%

Total do passivo e patriménio liquido 255.605 100,77% 174.749 101,05%

As notas explicativas da Administr¢do sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba
CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragdes dos resultados no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e dos periodos de 01 de maio de 2022 a 31 de
dezembro de 2022 e 01 de janeiro de 2022 a 30 de abril de 2022 (Data da transferéncia da Administragdao do Fundo)

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

01/05/2022 01/01/2022
Nota 31/12/2023 a 31/12/2022 a 29/04/2022
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 6 18.061 10.458 5.267
18.061 10.458 5.267
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 7.2 80.721 25.412 -
80.721 25.412 -
Resultado liquido de propriedades para investimento 98.782 35.870 5.267
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5 206 100 37
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 13 (36) (22) -
170 78 37
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 13 (38) (23) -
Despesas de auditoria e custodia 13 (19) (73) (145)
Despesas com servigos advocaticios - - (16)
Taxa de administragéo e gestéo 9e13 (295) (181) (121)
Taxa de fiscalizagdo da CVM 13 (30) (20) -
Outras receitas (despesas) operacionais 13 (17) 3 (17)
(399) (294) (299)
Lucro liquido do exercicio/periodo 98.553 35.654 5.005
Quantidade de cotas em circulagao 8.071.897 8.071.897 8.071.897
Lucro por cota - R$ 12,21 4,42 0,62
Valor patrimonial da cota - R$ 31,42 21,42 18,60

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



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba
CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragées das mutagoes do patriménio liquido no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e dos periodos de 01 de maio de 2022 a
31 de dezembro de 2022 e 01 de janeiro de 2022 a 30 de abril de 2022 (Data da transferéncia da Administracao do Fundo)

Em milhares de reais

Nota Cotas integralizadas Reserva de lucros Total
Em 31 de dezembro de 2021 (reclassificado) 82.427 67.182 149.609
Resultado do periodo - 5.005 5.005
Distribuicdo de rendimentos 10 - (4.745) (4.745)
Em 29 de abril de 2022 (reclassificado) 82.427 67.442 149.869
Resultado do periodo - 35.654 35.654
Distribuicao de rendimentos 10 - (12.586) (12.586)
Em 31 de dezembro de 2022 82.427 90.510 172.937
Resultado do exercicio - 98.553 98.553
Distribuicdo de rendimentos 10 - (17.835) (17.835)
Em 31 de dezembro de 2023 82.427 171.228 253.655

As notas explicativas da Administragédo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Polo Shopping Indaiatuba

CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracoes dos fluxos de caixa (método direto) no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e dos periodos

de 01 de maio de 2022 a 31 de dezembro de 2022 e 01 de janeiro de 2022 a 30 de abril de 2022 (Data da

transferéncia da Administragdo do Fundo)

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de receitas de aluguéis

Rendimentos de renda fixa

Pagamento de despesas de consultoria

Pagamento de despesas de taxa de administragéo e gestao
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM

Pagamento de despesas de auditoria e custodia
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo

As notas explicativas da Administragcéo s&o parte integrante das demonstragdes financeiras.

01/05/2022 01/01/2022
31/12/2023  a 31/12/2022  a 29/04/2022
18.061 11.668 5.183
170 78 37
(38) (2) )]
(290) (158) (145)
(30) (20) -
(58) (21) (152)
(18) (4) (43)
17.797 11.541 4.874
(17.662) (10.870) (4.745)
(17.662) (10.870) (4.745)
135 671 130
1.990 1.319 1.189
2.125 1.990 1.319




Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Notas explicativas as Demonstra¢6es Financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodos de 01 de maio de 2022 a 31 de
dezembro de 2022 e 01 de janeiro de 2022 a 30 de abril de 2022 (Data da transferéncia da

Administragao do Fundo)

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario — Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento Imobiliario
("Fundo"), € um fundo de investimento imobiliario, regido pela Instrugdgo CVM n° 472/08 e pela
Instrucao CVM 516/11, e alteracdes posteriores, e pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
constituido em 28 de novembro de 2012 tendo realizado a sua primeira integralizagao de cotas em
19 de dezembro de 2012.

O Fundo tem por objeto proporcionar aos titulares de suas cotas a valorizacao e a rentabilidade de
suas cotas por meio do investimento no empreendimento imobiliario denominado Polo Shopping
Indaiatuba, localizado no Municipio de Indaiatuba, Estado de Sao Paulo.

O Fundo ¢é destinado a investidores em geral que tenham interesse em investimentos de longo
prazo.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014 e nao faz retengdes de
rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigacdes por aquisicdo de imoveis
e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do Fundo
juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigagcbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacao de algum ativo componente da
carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a riscos de
investimento.

2. Base de apresentagao e elaboragido das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios, seguindo a Instru¢ao CVM n°® 516 de 29
de dezembro de 2011 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme
aplicavel, a Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 com as alteragdes decorrentes da Lei
no. 9.249/95 e a Instrugdo CVM n°. 248/96.

As demonstragoes financeiras para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram aprovadas
pela Administradora do Fundo em 08 de margo de 2024.



Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Notas explicativas as Demonstra¢6es Financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodos de 01 de maio de 2022 a 31 de
dezembro de 2022 e 01 de janeiro de 2022 a 30 de abril de 2022 (Data da transferéncia da

Administragao do Fundo)

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2.1 - Reapresentagdo da demonstragao de fluxo de caixa

A Demonstragdo do Fluxo de Caixa (método direto), para as demonstragdes financeiras findo em 31 de
dezembro de 2022, originalmente aprovada pela Administragdo em 30 de Margo de 2023, estdo sendo
reapresentados para fins de comparagao, em conformidade com o pronunciamento técnico CPC 23 — Politicas
Contabeis, Mudanga de Estimativa e Retificacdo de Erro, em fungéo dos seguintes fatos:

O saldo apresentando na demonstragao de fluxo de caixa foi informado incorretamente gerando uma variagéao
na apresentagao do DFC, abaixo foi incluido um quadro onde é informado e demonstrado a variagdo que
ocasionou essa informacgao, houve um aumento na variagao liquida de caixa e equivalente de caixa e um

aumento significativo no saldo final no fim do exercicio 2022.

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis

Rendimentos de renda fixa

Pagamento de despesas de consultoria

Pagamento de despesas de taxa de administragéo e gestao
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM

Pagamento de despesas de auditoria e custodia
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Rendimentos pagos
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo

31/12/2022

31/12/2022  Ajustes Reapresentado

11.668 11.668
78 78

2) (2)
(158) (158)
(20) (20)
1) (21)
4) 4)
11.541 11.541
1.716 (10.870)
1.716 (10.870)
13.257 (12.586) 671
1.319 1.319
14.576  (12.586) 1.990

10



Polo Shopping Indaiatuba - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 14.721.889/0001-00

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
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3.  Principais praticas contabeis
Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracao

A elaboracao das demonstracdes financeiras exige que a Administracao 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 relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidagcao duvidosa, valor justo e mensuracao de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagédo as estimativas.

Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao
circulante/nao 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
negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apods o periodo de divulgacao ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados como nao circulantes. Um
passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidac&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de divulgagédo. Todos os demais
passivos sdo classificados como nao circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros

a) Classificagado dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito 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 transacao, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.
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lll. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgéo

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:
Ativos financeiros para negociagcao (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intengao e capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao custo
amortizado menos perda por ndo recuperagao, com receita reconhecida em base de rendimento
efetivo.

IV. Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentagao

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

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

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

V. Classificagdo dos passivos financeiros para fins de mensuragao

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

VI. Classificagao dos passivos financeiros para fins de apresentagao

Obrigagdes por aquisicao de imoveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar a
aquisicado de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado, consoante a
taxa contratada.

b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudanc¢as de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao prego de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por
meio do resultado sao ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos e passivos financeiros séo
posteriormente mensurados da seguinte forma:
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I. Mensuracgao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacgao.

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 transacdo em condigbes regulares de mercado. A
referéncia mais objetiva e 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 nao exista prego 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 sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros

Il. Mensuracgao dos passivos financeiros

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

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagao a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacao, adicionados,
conforme o caso, as comissdes € os custos de transacido que, por sua natureza, fagam parte de
seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagao de juros.

lll. Reconhecimento de variagdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagao, sao
reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.
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3.3. Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os
quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificagcao reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no
valor justo das propriedades para investimento € reconhecida na demonstracédo do resultado do
periodo, no periodo em que referida valorizacdo ou desvalorizacao tenha ocorrido.

3.4. ProvisoOes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacéo 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 nao de um ou mais eventos futuros que nao
estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango quando, baseado na
opinido de assessores juridicos e da Administragéo, for considerado provavel o risco de perda de
uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacao das
obrigacgdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos
e pela administragéo sao apenas divulgados em notas, enquanto aqueles classificados como perda
remota ndo requerem divulgacgao.

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. Nao sao
reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.5. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.6. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sio representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras
com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicacdo em fundos de investimentos em

renda fixa, remunerados pela variagao do CDI (“certificado de depésito interbancario”) com liquidez
inferior a 90 dias.
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3.7. 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 variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:

i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam,
informacdes detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".

ii) 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 avaliacdo elaborados por entidades
profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagao, como por
exemplo projegbes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na
Nota 8.

3.8. Lucro por cota

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

3.9. Moeda funcional e de apresentacao das demonstragdes financeiras

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

4, Riscos associados ao Fundo

Riscos relacionados a economia brasileira e a fatores macroeconémicos em geral: As atividades do
Fundo e do Empreendimento s&o realizadas exclusivamente no mercado nacional e, portanto, sua
atuacao esta intimamente adstrita as politicas governamentais deste pais que podem influenciar de
forma significativa nos rendimentos do Empreendimento e, consequentemente, do Fundo e de seus
Cotistas. Diversos fatores e instrumentos econémicos sao conduzidos pelo governo, por meio de
fixagao de politicas econébmicas. Como exemplo de instrumentos conduzidos pelo governo, temos
a fixacdo da taxa de juros, a maior ou menor interferéncia na cotacdo da moeda brasileira e sua
emissao, aumento de tarifas publicas, maior rigidez no controle dos gastos publicos, aumento ou
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diminui¢cdo do déficit orgamentario, criagao de novos tributos ou aumento de aliquotas de tributos ja
existentes, entre outros fatores, que podem, de alguma forma, produzir efeitos sobre os mercados,
especialmente o de capitais, financeiro e o imobiliario. Além disso, tem-se 0 movimento inexoravel
da globalizagdo como um possivel fator de risco. Eventos que ocorrem ndo sé no Brasil, mas
também no exterior podem culminar em uma modificacdo da ordem atual e, certamente, influenciar
de forma relevante no mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, 0 que podera resultar em
perdas para os Cotistas. A interdependéncia entre as economias mundiais, a maior velocidade nas
transferéncias de recursos e investimentos entre os paises e os investimentos macicos destinados
atualmente a paises emergentes faz com que o mercado nacional esteja mais suscetivel a
oscilagdes mundiais, tais como recessdes, perda do poder aquisitivo de moeda e oscilagdo na taxa
de juros, normalmente elevadas, além de necessitar que o governo mantenha a sua credibilidade
por meio de implantagao e fomento de politicas publicas apropriadas a tais investidores.

Risco Institucional: A economia brasileira apresentou diversos ajustes desde a implementagao do
Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas constitucionais, administrativas,
previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, dentre outras, as quais, em principio, tém
dotado o pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar os objetivos sociais e
econdmicos capazes de torna-lo socialmente mais desenvolvido e competitivo no ambito da
economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu crescimento.
Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de capitais,
dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao obstante, a integragéo das
economias acaba gerando riscos inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias,
a economia brasileira se vé obrigada a promover os ajustes necessarios, tais como alteragdo na
taxa basica de juros praticada no pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos a ganhos de
capital dos instrumentos utilizados pelos agentes econémicos, e outras medidas que podem acabar
provocando mudangas nas regras dos instrumentos utilizados no nosso mercado. O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econdbmica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais. Adicionalmente, o
Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados de acgdes,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente
pelas condigdes politicas e econdémicas nacionais e internacionais. O Investidor deve estar ciente
de que o Fundo ou qualquer outra pessoa, incluindo a Administradora e a Gestora, ndo se
responsabilizara e nao ficara sujeita ao pagamento de qualquer indenizagcao, multa ou penalidade
de qualquer natureza caso os Cotistas venham a sofrer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
eventos relacionados as politicas econémicas e institucionais do governo. O comportamento
negativo da economia brasileira, resultante de fatores internos ou externos, pode resultar — e
normalmente resulta - em oscilagdes negativas também no mercado imobiliario, altamente
suscetivel e sensivel a crises, recessodes e alteragdes econdmicas significativas. A redugéo do poder
aquisitivo das familias e a falta de segurancga para a continuidade de investimentos no setor podem
colocar em risco a continuidade do Empreendimento.
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Riscos associados ao investimento em cotas

Risco relacionado a liquidez: Os fundos de investimento imobiliarios sdo condominios fechados, o
que pressupde que os seus cotistas somente poderao resgatar suas cotas ao seu final, no momento
de sua liquidacéo, uma vez que o Fundo tem prazo indeterminado. Desse modo, o cotista somente
podera negociar as suas Cotas (i) privadamente, devendo encontrar, sob sua exclusiva
responsabilidade, um comprador para sua participagao, e (ii) no ambito dos mercados de balcao, o
que pode resultar na dificuldade para os cotistas interessados em desfazer de suas posi¢oes alienar
as suas cotas mesmo em negociagdes ocorridas no mercado secundario. Adicionalmente, o
mercado de capitais nacional esta ainda em fase de maturagdo e desenvolvimento, ndo havendo,
na atual conjuntura, volumes significativos de transa¢des de recursos em cotas de fundos de
investimento imobiliario ou, ainda, investidores interessados em realizar transacdes de aquisicao e
alienacao de cotas de fundos de investimento imobiliario. Assim sendo, espera-se que o Investidor
que adquirir as cotas do Fundo deve estar consciente de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagdo do valor da Cota no
curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagéo
do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde
que a rentabilidade do cotista dependera do resultado da administracao do empreendimento objeto
do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do
resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas provenientes das receitas liquidas
das locagdes das unidades autdbnomas, excluidas despesas previstas no Regulamento para a
manutencado do Fundo. Os cotistas do Fundo farado jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serdo pagos a partir da percepgao pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos Locatarios
das Unidades Autdnomas. Assim, por todo tempo em que as unidades autbnomas estiverem
locadas, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios.

Riscos associados ao investimento no Fundo

Risco relativo ao valor mobiliario face a propriedade dos ativos: Apesar de o Fundo ter sua carteira
de investimentos composta pelo empreendimento, ou por direitos relacionados ao empreendimento,
a propriedade de cotas do Fundo nao confere aos seus cotistas a propriedade sobre os iméveis
integrantes do patriménio do Fundo ou sobre fracao ideal especifica destes imoéveis.

Risco relativo a concentracdo e pulverizacdo: O Fundo pode vir a ter que captar recursos adicionais
no futuro através de novas emissdes de Cotas. Na eventualidade de ocorrer novas emissdes, 0s
Cotistas que ndo exercerem o seu respectivo direito de preferéncia na subscricdo, nos termos
constantes do Regulamento, terdo as suas participagées no Fundo diluidas. Desta forma, podera
ocorrer situagdo em que um unico cotista venha a integralizar parcela substancial de uma nova
emissado de Cotas ou mesmo a totalidade das novas Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigao dos eventuais cotistas
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minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em fungcédo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo: O Fundo podera destinar os recursos captados
exclusivamente de um unico ativo ou emissor, ndo compondo em seu escopo da politica de
investimento diversificar com outros ativos. Isso gera uma concentragdo da carteira, expondo o
Fundo a riscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O regulamento nao estabelece critérios de
concentracao e/ou diversificagdo da carteira do Fundo, de modo que os resultados do Fundo
poderdo depender integralmente dos resultados decorrentes do sucesso de poucos ativos
imobiliarios e da venda dos imdveis e/ou demais ativos imobiliarios.

Nao existéncia de garantia de eliminacdo de riscos por parte da administracdo do Fundo: A
exposi¢ao do Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito poderdo acarretar perdas para os
cotistas. Embora a gestora mantenha sistema de gerenciamento de riscos das aplica¢gdes do Fundo,
nao ha garantia de completa eliminagao da possibilidade de perdas para o Fundo e para os cotistas,
especialmente nas hipéteses em que o mercado estiver em condigbes adversas.

Riscos relativos as despesas do Fundo

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de condémino do empreendimento,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras
e reformas, pintura, decoragdo, conservacgao, instalacdo de equipamentos de seguranga,
indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencdo do empreendimento. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na
rentabilidade das cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de agbes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, ou ainda
acbes judiciais de despejo, renovatdrias, revisionais, entre outras, bem como quaisquer outras
despesas inadimplidas pelos locatarios das unidades autbnomas, tais como tributos, despesas
condominiais, podendo ainda ser obrigado a arcar com custos para reforma ou recuperagao de
imoéveis inaptos para locagdo apos a desocupacgao dos iméveis. O Fundo podera arcar com as
despesas das unidades autbnomas vacantes.

Custos de manutencédo do Fundo: Além das despesas extraordinarias, a manutengéo do Fundo
também gera custos que podem interferir na rentabilidade do Fundo e do cotista.

Riscos tributarios: O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes
de eventual alteragcdo da legislagdo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretagéo
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes,
sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
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Riscos de derivativos: O Fundo, ao operar com derivativos, ainda que utilizados exclusivamente
para fins de protecao da carteira, esta sujeito ao risco de distor¢ao de preco entre o derivativo e seu
ativo objeto, o que pode ocasionar aumento da volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de
retornos adicionais nas operacgdes, ndo produzir os efeitos pretendidos, bem como provocar perdas
aos cotistas. Nao é possivel assegurar que por utilizar derivativos exclusivamente para protecéo
patrimonial, o Fundo obtera protecao suficiente para evitar perdas.

Risco de descontinuidade: Nas hipéteses de liquidagao antecipada do Fundo, os cotistas terdo seu
horizonte original de investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma remuneracgao proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo,
pela administradora, pela gestora e pelo custodiante nenhuma multa ou penalidade, a qualquer
titulo, em decorréncia desse fato.

Risco associados ao investimento no empreendimento

Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, do(s)
imovel(is) onde se promovera o empreendimento, por decisao unilateral do poder publico, a fim de
atender a finalidades de utilidade e interesse publico. Adicionalmente, podera haver atraso ou nao
conclusdo da construgéo, em virtude de decisdes judiciais que culminem na interrup¢éo ou embargo
da obra, podendo trazer impacto negativo e expressivo na rentabilidade do Fundo e/ou no fluxo de
amortizag¢des previsto em regulamento.

Riscos de engenharia e de construcdo na obra do empreendimento: A construgdo do
empreendimento a ser custeada parcialmente pelo Fundo, com recursos advindos também da
emissao de cotas, sera construida de acordo com todos os rigores e exigéncias das autoridades
publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e proba costuma empregar no setor
da construgéao civil. Entretanto, os riscos de engenharia nao podem prever contra casos fortuitos,
tais como chuvas, vendavais, furacdes, ciclones, tornados, granizos, impacto de veiculos terrestres
e aéreos, incéndio etc., bem como contra a pratica de atos com culpa ou o dolo pela empresa de
engenharia responsavel pela constru¢cao do Empreendimento. Exigéncias legais decorrentes de leis
ambientais, de transito, etc., podem acarretar atrasos na inauguragado do empreendimento, inclusive
por falta de expedicao do “Habite-se” por parte da municipalidade, além de fazer com que se incorra
em custos significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir severamente a
atividade de exploragdo comercial em regides ou areas ambientalmente sensiveis. As leis que
regem o setor imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais
restritivas e qualquer aumento de restricdes pode afetar adversamente e de maneira relevante os
resultados operacionais do empreendimento.

Riscos relativos & atividade comercial: E caracteristica das locacdes sofrerem variagdes em seus
valores em fungdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns
fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com
reflexos na redugao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de segurancga na cidade
onde se situa o Empreendimento objeto do Fundo, acarretando, por exemplo, redugéo nos valores
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das locacbes. Historicamente, o setor varejista é suscetivel a periodos de desaquecimento
econdmico geral que levam a queda nos gastos do consumidor. O sucesso das operagdes do
Empreendimento depende, entre outros, de varios fatores relacionados aos gastos do consumidor
e/ou que afetam a renda do consumidor, inclusive a situagdo geral dos negocios, taxas de juros,
inflacdo, disponibilidade de crédito ao consumidor, tributacdo, confianga do consumidor nas
condigcbes econdmicas futuras, niveis de emprego e salarios. O desempenho do Empreendimento
depende, em grande parte, do volume de vendas das lojas, assim como da capacidade dos lojistas
em gerar movimento de consumidores. Os resultados operacionais € o volume de vendas do
Empreendimento podem ser negativamente afetados por fatores externos, tais como, entre outros,
declinio econémico, abertura de novos shopping centers competitivos em relacdo ao
Empreendimento e o fechamento ou queda de atratividade das lojas do Empreendimento. Uma
reducdo no movimento do Empreendimento como resultado de quaisquer desses fatores ou de
qualquer outro pode resultar em um declinio no nimero de clientes que visitam as lojas do
Empreendimento e, consequentemente, no volume de suas vendas, o que pode afetar
adversamente os negocios do Empreendimento, situagao financeira e resultado operacional, tendo
em vista que grande parte das suas receitas provém de pagamento de aluguel pelos lojistas e
merchandising. Parcela do aumento das receitas e lucros operacionais dependem do constante
crescimento da demanda por produtos oferecidos pelas lojas do Empreendimento. Uma queda na
demanda, seja em fungdo de mudangas nas preferéncias do consumidor, redugido do poder
aquisitivo ou enfraquecimento das economias brasileira e global pode resultar em uma redugao das
receitas dos lojistas, e, consequentemente, causar um efeito adverso para o Empreendimento.

Depreciacdo do investimento: Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da
obsolescéncia do imovel ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de realizagdo de
obras da construgéo e substituicdo de equipamentos e manutengéo.

Receita proveniente do valor de locacdo: As receitas do Fundo decorrerdo das locagdes das
Unidades Autébnomas. Salienta-se, no entanto, que é caracteristica dos imdveis deste setor
sofrerem variagdes em seus valores de locagdo em funcdo de suas receitas, de acordo com o
comportamento da economia como um todo. Além disso, eventual inadimpléncia no pagamento dos
alugueres ou vacancia de parte das lojas podera acarretar temporaria reducéo na receita do Fundo
até que novas locagdes sejam contratadas, quando a receita podera ser retomada em patamares
similares ou diversos, conforme a situagdo do mercado no momento da negociagao e concluséo
das novas locagoes.

Risco de vacancia: O Consultor Imobiliario podera nao ter sucesso na prospec¢ao de locatarios
suficientes para ocupar todas as Unidades Auténomas integrantes do Imével Alvo, sendo que, neste
caso, a rentabilidade do Fundo podera ser reduzida tendo em vista o recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de locagado das unidades autbnomas, bem como os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outros, das unidades
autbnomas nao locadas, os quais séo atribuidos aos locatarios das unidades autbnomas quando
estas estdo locadas.
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Risco de imagem: A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar o
empreendimento e/ou o imdvel alvo que possa prejudicar a potencialidade de locagao das Unidades
Autdbnomas a terceiros, bem como o seu valor do aluguel por metro quadrado.

Riscos Relacionados aos demais processos judiciais: Apesar de o Fundo e sua administradora
tomarem todas as cautelas necessarias com relagao aos processos judiciais nos quais o Fundo
figura na qualidade de parte, existe o risco de que eventuais perdas em decorréncia de tais
procedimentos venham a superar os respectivos valores provisionados pelo Fundo.

Risco de patriménio negativo: As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo.

Risco de sinistro: Serao contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que protegem
o empreendimento. Nao se pode garantir que o valor de seguro sera suficiente para proteger o
empreendimento de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento no
empreendimento pode ser adversamente afetado, obrigando-se a incorrer em custos adicionais e
resultando em prejuizos no desempenho operacional. Adicionalmente, o empreendimento podera
ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas geradas
pelo sinistro ocorrido, 0 que podera ocasionar efeitos adversos sobre seus negécios, condigdo
financeira e resultados operacionais.

Riscos juridicos: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a este tipo de operacgao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual.

Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido: As aplicagdes realizadas no Fundo
nao contam com garantia da Administradora, da instituicdo que prestar a escrituragdo das cotas do
Fundo ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido
pelos cotistas.

Risco da administracdo dos ativos imobiliarios por terceiros: O Fundo podera deter participagdo em
ativos imobiliarios, como shopping centers, cuja administracido de tais empreendimentos sera
realizada por empresas especializadas, sendo que o Fundo podera estar sujeito ao desempenho
de tais empresas especializadas, cuja atuagao, apesar de fiscalizada pela administradora, estara
sujeita as condi¢des contratuais tipicas e necessarias a prestacao de servigos, ndo sendo possivel
garantir que as politicas de administragdo adotadas por tais empresas estejam sempre ajustadas
as melhores praticas do mercado, o que podera impactar diretamente a rentabilidade do Fundo.
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Risco quanto as receitas de locacdo: Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que
podem vir a ser suportados pelo Fundo: (i) quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no
pagamento de aluguéis implicara em n&o recebimento de receitas por parte do Fundo. Além disso,
na ocorréncia de tais hipoteses, 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; (ii) quanto as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a
possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada
renovagao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteragées nos valores
originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do
Inquilinato, “nas locagbes de iméveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovacéo do
contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado
por escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; 1l - o locatario esteja explorando seu
negoécio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que,
findo o prazo de locagao, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovagao dos contratos, os
locatarios poderao pedir a renovagao compulséria do contrato de locagéo, desde que preenchidos
os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agao renovatoria. Ainda em fungao
dos contratos de locacgao, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior,
nao houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locagéo, podera ser pedida a revisdo
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os valores de locagao poderao
variar conforme as condigbes de mercado vigentes a época da agao revisional; (iii) existe o risco de
vacancia, mesmo que a empresa administradora do ativo imobiliario aja de forma ativa e proba, bem
como ja o risco de rescisao dos contratos de locacgao, incluindo por decisado unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da
indenizacado devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracao do cotista; (iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locacao poderao variar
consideravelmente em fungao da época do ano, do desaquecimento econémico, da queda da renda
do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo, dentre outras causas, o que
podera gerar uma redugéo na receita do Fundo e na rentabilidade das cotas.

Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros: O 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 o Fundo tenha reservas 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
suas reservas nao sejam 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 obrigagdes assumidas pelo Fundo.
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Riscos setoriais

Risco de Vacéancia: Tendo em vista que o Fundo podera investir recursos em empreendimentos do
setor de shopping centers, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacéancia
do qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco decorrente do resultado de vendas: O sucesso das operagdes de shopping center depende,
entre outros, de varios fatores relacionados aos gastos do consumidor e/ou que afetam a renda do
consumidor, inclusive a situacao geral dos negécios, taxas de juros, inflagdo, disponibilidade de
crédito ao consumidor, tributacdo, confianga do consumidor nas condigbes econdmicas futuras,
niveis de emprego e salarios. Uma redugdo no movimento do shopping center como resultado de
quaisquer desses fatores ou de qualquer outro pode resultar em um declinio no niumero de clientes
que visitam as lojas e, consequentemente, no volume de suas vendas, o que pode afetar
adversamente a rentabilidade dos shopping centers, sua situagédo financeira e seu resultado
operacional, tendo em vista que grande parte das receitas proveem de pagamento de aluguel pelos
lojistas e publicidade. A queda no movimento dos shopping centers pode gerar dificuldade aos
lojistas e, consequentemente, inadimpléncia e uma redugédo no prego e volume de merchandising
no shopping center investido pelo Fundo.

Risco da alta competitividade no setor de shopping center no Brasil: O setor de shopping centers
no Brasil é altamente competitivo e fragmentado. O produto shopping center requer constantes
pesquisas para definir novos formatos e estratégias de atuacdo. As mudancgas na preferéncia do
consumidor, o aparecimento de sistemas alternativos de varejo e a construgdo de um numero
crescente de shopping centers tém levado a modificagdes nos shopping centers existentes para
enfrentar a concorréncia. A disputa pelo consumidor e a busca de diferenciagao estao estreitamente
ligadas as medidas tomadas para revitalizagbes e redefinicao do perfil dos shopping centers. Esses
projetos abrangem gastos crescentes de marketing, selegdo e/ou modificagdo do mix de lojas,
promogao de eventos, vagas de estacionamento, projeto arquitetdnico, ampliagdo do numero de
centros de lazer e servigos, treinamento e modernizagado e informatizagao de operacgdes. Se a
administracao nao for capaz de responder a tais pressdes de modo tdo imediato e adequado quanto
os concorrentes, a situagao financeira e os resultados operacionais podem vir a ser prejudicados
de maneira relevante.

Demais Riscos: O Fundo e o empreendimento também estéo sujeitos a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc.
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5. Caixa e equivalente de caixa
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, caixa e equivalentes de caixa sdo compostos por:

31 de dezembro de 2023

Administradora Saldo Contabil % sobre PL
Depdsitos bancarios a vista 2 -
FI RF BRL Referenciado DI LP BRL Trust DTVM S/A 2123 0,84%
2.125 0,84%
31 de dezembro de 2022
Administradora Saldo Contabil % sobre PL
Depdsitos bancarios a vista 1 -
FI RF BRL Referenciado DI LP BRL Trust DTVM S/A 1.989 1,15%
1.990 1,15%

O Fundo de Investimento Renda Fixa BRL Referenciado DI Longo Prazo, € uma comunhdo de
recursos, constituida sob a forma de condominio aberto, classificado como “Renda Fixa -
Referenciado DI”, com prazo de duragao indeterminado, que sera regido pelo presente regulamento,
pela Instrugao n°® 555 da Comissao de Valores Mobiliarios, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada, e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis. - O fundo
busca acompanhar a variagao do Certificado de Depdsito Interbancario (CDI), de forma que, no
minimo, 95% dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados, direta ou indiretamente, a
este parametro. Os investimentos em cotas de Fundos de investimento sdo atualizados,

diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos respectivos administradores.

Receita de cotas de

Exercicio/periodo

fundo de renda fixa

De 01.01.2023 a 31.12.2023 206
De 01.05.2022 a 31.12.2022 100

De 01.01.2022 a 29.04.2022

37
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6. Receita de aluguéis

Representam as rendas de aluguéis auferidas e reconhecidas no resultado provenientes da
propriedade para investimento.

Exercicio/periodo Receita de aluguel
De 01.01.2023 a 31.12.2023 18.061
De 01.05.2022 a 31.12.2022 10.458
De 01.01.2022 a 29.04.2022 5.267

O Fundo nao possui saldo de aluguéis a receber em 2023 e 2022.
7. Propriedades para investimentos

Shopping Center Indaiatuba

Localizagao: Alameda Filtros Mann, 670 - Indaiatuba no estado de Sao Paulo; Cep:13344-580
Area do complexo: 120.739,19 m? (2022 - 120.738,00 m?);

Area Bruta Locavel: 35.976,79 m? (2022 - 35.976,79 m?);

Area Total Construida: 49.424,41 m? (2022 - 49.424,41 m?);

Idade do Imével: 10 anos (2022 - 11 anos);

Valor Justo: R$ 253.480 (2022 — R$ 172.759);

A movimentagao ocorrida na conta de propriedades para investimentos, esta descrita a seguir:

Composicdo do imével: 31.12.2022 a 31.12.2023
Saldo inicial de propriedades para investimento 172.759
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento 80.721
Saldo final de propriedades para investimento 253.480
Composicdo do imével: 31.12.2021 a 31.12.2022
Saldo inicial de propriedades para investimento 147.347
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento 25.412
Saldo final de propriedades para investimento 172.759

O Fundo nao realizou aquisi¢do ou venda de propriedades para investimento em 31 de dezembro
de 2023 e 2022, sendo as movimentacdes do exercicio e do periodo decorrentes do registro dos
ajustes a valor justo das referidas propriedades para investimento no montante de R$ 80.721 (2022
- R$ 25.412).
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A apuragao do valor justo das propriedades para investimento é feita com base em laudo de
avaliagdo. Para a execugao desse servigo foi contratada a empresa Cushman & Wakefield. A
Cushman & Wakefield ("os especialistas") possui equipe técnica qualificada e dedicada ao
segmento de avaliagéo imobiliaria, o laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo
com os Padrdes de Avaliacao RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors)
por um avaliador atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em
conformidade com as praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 / 2011 e
14.653-2 / 2004, 14.653-4, emitido pela ABNT - Associagcao Brasileira de Normas Técnicas. Os
especialistas contratados pelo Fundo realizaram, diversas avaliagdes no setor, atendendo aos
principais, bancos, fundos de investimento imobiliario, fundos de penséao, gestores e investidores,
tanto para avaliagdes pontuais quanto para avaliagées de portfélios abrangendo escritorios, salas
comerciais e lajes corporativas.

Foram adotadas as metodologias usuais de avaliacdo de ativos, notadamente o método da renda
na sua variante de valor econémico por fluxo de caixa descontado para a definicdo dos valores
referenciais e indicadores, contemplando o ciclo completo de vida de um empreendimento de base
imobiliaria, podendo-se dividir genericamente em 2 periodos basicos de ciclo de implantagéo e ciclo
operacional. Para o periodo de analise o Fluxo de caixa descontado abrangeu um horizonte de dez
anos, com uma taxa de capitalizacao fixada em 9,00% e uma taxa de desconto de 10,25%.

8. Emissao, subscricao, integralizagao e resgate de cotas
Emissao

Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da
efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

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

As cotas emitidas pelo Fundo podem ser registradas para negociagéo no SF - Modulo de Fundos,
administrado e operacionalizado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Integralizagao

A integralizacdo das cotas deve ser feita (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de
titularidade do Fundo, e/ou (ii) imoveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicao e aquisigao
sobre bens iméveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instru¢do CVM 472, conforme previsto em
cada boletim de subscrigdo. No ato da integralizagéo, o cotista recebe comprovante da respectiva
integralizacdo, autenticado pelo custodiante.
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Na integralizagédo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo houve integralizagéo de cotas.
Resgate de cotas

Nao ha resgate de cotas a nao ser por liquidagao do Fundo. Na hipétese de liquidagao do Fundo,
os titulares de cotas terao o direito de partilhar o patrimdnio na proporc¢ao dos valores previstos para
resgate das mesmas e no limite desses mesmos valores, na data de liquidagdo, sendo vedado
qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagao entre os titulares de cotas a nao ser por
liquidacdo do Fundo, deliberada por assembleia geral de cotista.

9. Remuneragao da administragao

Taxa de administragao

A Administradora recebera, pelos servigos de administracdo, custddia, tesouraria, controladoria,

processamento, escrituracao das cotas e gestdo do Fundo, um percentual sobre o patrimonio liquido
do Fundo a titulo de taxa de administracdo, de acordo com a tabela abaixo:

. Remuneragéo
Servigos Taxa de servigo sobre
Patriménio liquido estimado o patriménio liquido (a.a) Valor minimo mensal
Administrag&o, Até R$ 130.000 0,17% R$ 20
controladoria, ]
custddia, gestdo e | _De R$ 130.000 até R$ 150.000 0,16% R$ 22,5
escrituragéo A partir de R$ 200.000 0,15% R$ 25

Nao obstante o acima disposto, os valores minimos mensais da taxa de administragdo, bem como
a remuneragao dos consultores imobiliarios prevista no paragrafo unico do artigo 16, serao
atualizados positivamente e anualmente de acordo com a variagdo acumulada do indice Nacional
de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA, divulgada pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE. A variagdo acumulada inicia-se se na data de inicio da prestagao de servigos
pela administradora, e os reajustes ocorrerao todo o més de janeiro, referente a variagdo acumulada
do ano anterior findo em 31 de dezembro de cada ano.

A Taxa de Administracdo sera apurada e provisionada diariamente e paga mensalmente, por
periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.

O Fundo nao cobrara taxa de performance, taxa de ingresso e/ou taxa de saida.
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O reconhecimento de despesas com taxa de administracio esta representado abaixo:

Despesas com taxa
Exercicio/periodo de administragao

De 01.01.2023 a 31.12.2023
De 01.05.2022 a 31.12.2022
De 01.01.2022 a 29.04.2022

10. Distribui¢cdo de rendimentos

295
181
121

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicido em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes. Os
rendimentos auferidos nos semestres sao distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacao dos

rendimentos dos exercicios.

As distribuigbes de rendimento aos cotistas estdo demonstrados no quadro a seguir:

Rendimentos 2023 2022
Lucro liquido do exercicio 98.553 40.659
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (80.721) (25.412)
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa (34) 97
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 17.798 15.344
Complemento de resultados de caixa mantidos para distribuicao 37 1.987
Parcela dos rendimentos distribuidos 37 1.987
Rendimentos apropriados 17.835 17.331
Rendimentos a distribuir (1.889) (1.716)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 1.716 -
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 17.662 15.615
% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos o o
termos da lei 8.668/93) 100.21%  112,95%
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados 37 1.987

O valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo (considerando-se o rendimento pago no
periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no periodo) é representado

pelo quadro a seguir:
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Rendimentos Quantidade Distribuicao sobre a
Exercicio/periodo distribuidos média de cotas quantidade média de cotas
Em 01.01.2023 a 31.12.2023 17.835 8.071.897 R$ 2,21
De 01.05.2022 a 31.12.2022 12.586 8.071.897 R$ 1,56
De 01.01.2022 a 29.04.2022 4.745 8.071.897 R$ 0,59

11. Patriménio liquido

O patriménio liquido do Fundo esta dividido por 8.071.897 cotas (8.071.897 cotas em 2022),
totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario atualizado em 31 de dezembro de 2023 é
de R$ 31,42440349 (R$ 21,424508 em 31 de dezembro de 2022).

Nao houve pagamento de amortizagdes de cotas nos exercicios.
12. Rentabilidade
A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados do

periodo sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) € demonstrada pelo
quadro a seguir:

Exercicio/periodo Rentabilidade
Em 01.01.2023 a 31.12.2023 49,65%
De 01.05.2022 a 31.12.2022 23,58%
De 01.01.2022 a 29.04.2022 0,17%

13. Encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagao ao patriménio liquido médio sédo
0s seguintes:

De 01/01/2023 a De 01/05/2022 a De 01/01/2022 a
31/12/2023 31/12/2022 29/04/2022
Percent

Valores ual Valores Percentual Valores Percentual

Despesas de auditoria e custodia (19) 0,01% (73) 0,05% (145) 0,10%
Despesas de IR s/ resgates de titulos de renda fixa (36) 0,02% (22) 0,01% - 0,00%
Taxa de administracéo e gestédo (295) 0,16% (181) 0,12% (121) 0,08%
Taxa de fiscalizagdo da CVM (30) 0,02% (20) 0,01% - 0,00%
Despesas com servigos advocaticios - 0,00% - - (16) 0,01%
Despesa de consultoria (38) 0,02% (23) 0,02% - 0,00%
Outras receitas (despesas) operacionais 17) 0,01% 3 - 17) 0,01%
(435) 0,24% (316) 0,21% (299) 0,20%

O patrimédnio liquido médio no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 é de R$ 186.221.
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O patrimonio liquido médio no periodo de 01 de maio de 2022 a 31 de dezembro de 2022 é de R$
148.091, e, para o periodo de 01 de janeiro a 29 de abril de 2022 foi de R$ 149.782.

14. Tributagao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo 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
aplicacgdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instru¢do Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienacao 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
negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, artigo 40
da IN 1. 585.Investidores estrangeiros.

15. Demandas judiciais

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

16. Custodia dos ativos integrantes da carteira
Os titulos e valores mobiliarios componentes da carteira do fundo de investimento estao registrados

e custodiados na [B]® Brasil Bolsa e Balcdo. As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e o
controle é mantido pelo administrador do respectivo Fundo.
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17. Partes Relacionadas

Conforme CPC 05, foram realizadas transagdes entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes
a elas relacionadas no exercicio, conforme demonstrado a seguir:

Despesas Instituicao Relacionamento 31/12/2023
Taxa de administragcao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 295
Taxa de gestéao BRL Trust DTVM S.A.  Gestora -
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31112/2023
Taxa de administragcao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 27
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 297
Taxa de gestéao BRL Trust DTVM S.A.  Gestora 5
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administragcao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 22

18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacédo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo
valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confia 0 menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacdes 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 nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.
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A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2023:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 2123 - 2123
Propriedades para investimento - - 253.480 253.480
Total do ativo - 2123 253.480 255.603

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2022:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 1.989 - 1.989
Propriedades para investimento - - 172.759 172.759
Total do ativo - 1.989 172.759 174.748

19. Divulgagao de informacgoes

As informagdes obrigatorias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

20. Alteragoes estatutarias

Conforme assembleia geral extraordinaria realizada em 25 de novembro de 2022, foram aprovadas
as seguintes deliberagdes:

a) aprovacao da substituicdo do atual consultor imobiliario Bolsa de Imdveis Desenvolvimento
Imobiliario Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.913.697/0001-42, pela BIMI Consultoria Ltda.,
com sede na cidade de Indaiatuba, estado de S&o Paulo, na Alameda Filtros Mann, n°® 670, Sala
da Administragdo, Jardim Tropical, CEP 13.344-380, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°12.148.506/0001-21 representada pelos seus diretores, Luiz Fernando Mendes Caldeira e
Luiz Carlos Mendes Caldeira.
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Conforme assembleia geral extraordinaria realizada em 22 de abril de 2022, foram aprovadas as
seguintes deliberagdes:

a) a substituicdo da Administradora, como administradora do Fundo, bem como prestadora dos
servigos de tesouraria, controle, processamento, escrituragdo da emissao das cotas do Fundo
pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., inscrita no CNPJ sob o
n°13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de titulos e
valores mobiliarios (“Nova Administradora”), com efeitos a partir da abertura do mercado do dia
02 de maio de 2022 (“Data de Transferéncia”).;

b) a substituicdo da Jorge’s Administragdo Patrimonial Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
08.836.779/0001-91, como consultora imobiliaria do Fundo, pela JVG Administracao e
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 14.490.209/0002-76 (“JVG”);

c) a contratagao, pela Nova Administradora, da BRL Trust Investimentos Ltda., inscrita no CNPJ
n® 23.025.053/0001-62, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, como responsavel pela gestdo da
carteira de titulos e valores mobiliarios do Fundo (“Gestora”).

21. Prestacao de outros servigcos e politica de independéncia do auditor

De acordo com a Instrucdo CVM 162/22, registre-se que a Administragdo, no exercicio, nao
contratou nem teve servigos prestados pela RSM ACAL Auditores Independentes S/S, relacionados
aos fundos de investimento por ela administrados que ndo aos servicos de auditoria externa
referentes a esses fundos.

22. Outras informagoes

I. A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugao
CVM n° 175, e alteragbes posteriores a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a
divulgagdo de informagbes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagdo de
servigcos para os fundos. A Resolugao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo
para adaptacao até 31 de dezembro de 2024, e revogou, dentre outras, a Instrugdo CVM n°
472.

. Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n° 14.754 que dispde sobre a nova
tributagcao de aplicagbes em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplicagdes
em fundos de investimentos ficardo sujeitos a retengéo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou

b) Na data da distribuigao de rendimentos, da amortizagéo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.
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Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributagdo periddica
previstas no ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) do seu patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios
(“FII”), fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio (“FIAGRO”), fundos de
investimentos em participacdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de
que trata a Lei n°® 12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do
artigo 24 desta Lei, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, nao
estdo sujeitos a tributacéo periddica.

23. Eventos subsequentes
Apds 31 de dezembro de 2023 até a data da aprovacdo das demonstracdes financeiras pela

Administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitem divulgagdo nas demonstracdes
financeiras.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christéfaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011/0-5 Diretor responsavel
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