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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do PLT Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”),
administrado pelo Banco Genial S.A. (“Administrador”), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de
dezembro de 2023 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutacGes do patrimonio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira do PLT Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de
dezembro de 2023, o desempenho de suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicdveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario.

Base para opinidao

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 demonstragées financeiras”. Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, 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 opinido.

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 demonstragdes financeiras como um todo e na formacao de nossa opinido sobre essas
demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuracgdo do valor justo de propriedades para investimento

Conforme divulgado na nota explicativa n? 6 as demonstragdes financeiras, o Fundo possuia, em 31 de
dezembro de 2023, RS 695.800 mil, correspondentes a 413,02% de seu patrimdnio liquido, investidos em
imoveis classificados como propriedades para investimento, sendo registrados pelo custo de aquisi¢cdo no
reconhecimento inicial, e anualmente remensurados pelo valor justo com base em metodologia descrita na
nota explicativa n? 3 as demonstragdes financeiras.
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Em funcao da representatividade do saldo destes ativos em relagdo ao patriménio liquido do Fundo e do
elevado grau de subjetividade na determinacao de determinadas premissas utilizadas para estimar o seu
valor justo, consideramos a sua valorizacdo como uma drea de foco em nossa abordagem de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria aplicaveis as propriedades para investimento incluiram, entre outros:
(i) a obtengao do entendimento do processo de mensuragao do valor justo das propriedades para
investimento; (ii) a avaliagdo da objetividade e competéncia da empresa de avaliacdo especializada
independente contratada pelo Administrador do Fundo; (iii) a avaliacdo, com o suporte dos nossos
especialistas internos em avaliacdo patrimonial, da metodologia e razoabilidade das principais premissas
utilizadas no laudo das propriedades para investimento, como as projecdes de receitas de locacdo e taxa de
desconto, dentre outras, comparando com informacdes disponibilizadas pelo Administrador e informacdes
publicas; (iv) verificacdo da acuracidade matematica do fluxo de caixa descontado a valor presente; e (v)
avaliacdo da razoabilidade das divulgacdes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo de acordo
com as normas aplicéveis.

Com base nos procedimentos de auditoria supracitados e nos resultados obtidos, consideramos o valor
justo das propriedades para investimento, bem como as divulgag¢des relacionadas, aceitaveis no contexto
das demonstrag¢ées financeiras do Fundo tomadas em conjunto.

Enfase
Cisdo parcial do patriménio liquido do Fundo

Conforme divulgado nas notas explicativas n2 5 e 20 as demonstrac¢des financeiras, em Assembleia Geral
Extraordindria realizada em 11 de janeiro de 2024, foi deliberada a cisdo parcial do Fundo, de
aproximadamente 50% do seu patrimonio, que representa as obrigacdes e os direitos assumidos pelo
Fundo com o empreendimento “O Parque”, com base na posi¢cdo do Fundo no fechamento de mercado de
30 de dezembro de 2022, e posterior incorporacao da parcela cindida pelo OPQ Fundo de Investimento
Imobilidrio. Essa cisdo diminuiu o patrimdnio liquido do Fundo em RS 91.127 mil, correspondentes ao
resgate de 91.213.578 cotas. Nossa opinido nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstragoes financeiras

O Administrador é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicdveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios
e pelos controles internos que ela determinou como necessdrios para permitir a elaboracado de
demonstragdes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, o Administrador é responsavel pela avaliacdo da capacidade
de o Fundo continuar operando e divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstrag¢des financeiras, a ndo
ser que o Administrador pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢6es financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranca, mas nao
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¢ées podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razodvel, as decisGes econémicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte de uma 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¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distor¢do 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, falsificagao, omissao ou representagdes 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 eficicia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacdes feitas pelo Administrador.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pelo Administrador, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condi¢Bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacGes nas demonstracgdes financeiras
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusGes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou
condigGes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

Comunicamo-nos com o Administrador 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagcdo com o Administrador, 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
relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 26 de margo de 2024

Delonth Towela Tov—h- forf—E & Fy—L r[._j*«‘n —
DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Marcelo de Figueiredo Seixas
Auditores Independentes Ltda. Contador
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PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 19.872.996/0001-53
ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.

CNPJ: 45.246.410/0001-55

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

ATIVO

CIRCULANTE

Disponibilidades
Bancos

Aplicagdes financeiras
Cotas de fundos de investimento
BKFD Fundo de Investimento em Cotas de Fundo de Investimento Renda Fixa
Crédito Privado

Valores a receber
Fundo de reserva

Qutros valores a receber
IR sobre resgates de fundos
Despesas antecipadas
Adiantamentos - aquisi¢do de investimentos

NAO CIRCULANTE

Qutros valores a receber
Adiantamentos - aquisi¢do de investimentos
Imdveis acabados para renda

TOTAL DO ATIVO

PASSIVO

CIRCULANTE
Valor a pagar CRI
Taxa de administragdo a pagar
Condominio Iméveis Propriedade de Invest. a pagar
Auditoria
Custodia
Consultoria
Corretagem e comisdes a pagar
Demais pagamentos

NAO CIRCULANTE
Valor a pagar CRI

PATRIMONIO LiQUIDO

Cotas integralizadas

(-) Custos relacionados a emissdo de cotas
Amortizagao

Variagdo na cisdo de cotas

Prejuizos Acumulados

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 2023 % PL 2022 % PL
2.938 1,46 26.814 14,75
78 0,05 25 0,01
78 0,05 25 0,01
2.134 1,27 26.771 14,74
4 2.134 1,27 26.771 14,74
239 0,14 - -
239 0,14 - 0,00
487 0,28 18 0,01
272 0,16 18 0,01
55 0,03 - 0,00
5 160 0,09 - 0,00
695.800 413,02 154.856 85,28
695.800 413,02 154.856 85,28
5 - - 154.856 85,28
695.800 413,02 - 0,00
698.738 414,48 181.670 100,03
85.045 50,49 88 0,04
7 84.264 50,02 - 0,00
39 0,02 37 0,02
3 - - 0,00
28 0,02 - 0,00
4 - . 0,00
11 0,01 - 0,00
465 0,28 51 0,02
231 0,14 - 0,00
445.226 264,28 - -
7 445.226 264,28 - 0,00
168.467 100,00 181.583 100,00
9 195.511 116,05 182.934 100,74
(20) (0,01) (20) (0,01)
(3.000) (1,78) - -
619 0,37 - -
(24.643) (14,63) (1.332) (0,73)
698.738 150,49 181.671 __ 100,04




PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 19.872.996/0001-53
ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstragées do Resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais, exceto resultado liquido por cota)

PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
Receitas de aluguéis
Ajuste ao valor justo
Outras Receitas/Despesas com propriedade para investimentos

RESULTADO LIQUIDO DE PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

PASSIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Resultado de CRI
Despesas Operacionais com CRI

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA
Rendas de aplicagGes em cotas de fundos de investimento
Despesa com IR sobre aplicagGes em cotas de fundos de investimento

OUTRAS RECEITAS/DESPESAS
Taxa de administragao
Taxa de custddia
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxas de condominiais
Consultoria
Auditoria
Outras despesas

RESULTADO LiQUIDO DO EXERCICIO
QUANTIDADE DE COTAS

RESULTADO LiQUIDO POR COTA - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota Exercicio findo Exercicio findo
em 31/12/2023 em 31/12/2022
2.707 -
6 33.946 -
7.518
44,171 -
7 (64.963) .
(64.919) -
(44) -
1.371 168
1.365 188
6 (20)
(3.891) (562)
1l.a (467) (439)
1l.a (52) (49)
11.c (20) (20)
11.c (2.575) -
11.c (91) -
11.c (556) -
11.c (130) (54)
(23.312) (394)
195.511.401 182.933.564
(0,12) (0,00)




PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 19.872.996/0001-53
ADMINISTRADOR: BANCO GENIALS.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstragdes das mutagdes no patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2021

Cotas integralizadas
Custos relacionados a emissdo de cotas
Resultado do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2022

Cotas integralizadas
Amortizagdo

Cisdo parcial das cotas

Variagdo na cisdo parcial de cotas
Resultado do exercicio

SALDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2023

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Cot:
otas Custos relacionados  Amortizagdo/Re Lucros Total
Integral a emissdo de cotas sgate de Cotas acumulados
Nota
122.176 - - (937) 121.239
60.738 - - - 60.738
20 (20) - - -
- - - (394) (394)
182.934 (20) - (1.331) 181.583
104.324 - - - 104.324
- - (3.000) - (3.000)
(91.747) - - - (91.747)
- - - 619 619
- - - (23.312) (23.312)
195.511 (20) (3.000) (24.024) 168.467




PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 19.872.996/0001-53
ADMINISTRADOR: BANCO GENIAL S.A.
CNPJ: 45.246.410/0001-55

Demonstragdes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
Aplicacdo em cotas de fundos de investimento
Resgate de cotas de fundos de investimento
Pagamento da Taxa de Administragdo
Pagamento de Custédia

Pagamento de Tributos

Despesas com consultoria

Pagamento de Taxas Condominiais

Demais Recebimentos/Pagamentos

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO
Aquisicdo de Propriedades para Investimento

Gastos com Propriedades para Investimento Acabadas
Adiantamentos para aquisicdo de imdveis

CAIXA LiQUIDO DAS ATIVIDADES INVESTIMENTO
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO
Recebimento Liquido pela Emissdo de Cotas

Amortizagao
QOutras Receitas e Despesas com CRI

CAIXA LIQUIDO DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

VARIAGAO 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

Exercicio findo

em Exercicio findo
31/12/2023 em 31/12/2022
(107.800) (27.120)
133.808 2.309
(462) (433)
(54) (45)
(254) (15)
(14) -
(2.925) -
(1.842) (68)
20.457 (25.372)
(99.991) -
(21.199) -

- (35.351)
(121.190) (35.351)
104.324 60.738
(3.000) -

(538) -
100.786 60.738
53 15
25 10
78 25



PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2023 E 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O PLT Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl (“Fundo”), CNPJ 19.872.996/0001-53, administrado pelo
Banco Genial S.A. (“Administrador”), gerido pela Genial Gestdo Ltda. (“Gestor, foi constituido sob a
forma de condominio fechado em 18 de fevereiro de 2014, e iniciou suas operacdes em 18 de dezembro
de 2019, com prazo de duragao indeterminado, classificado na Associacdo Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais (“ANBIMA”) como “hibrido de gestdo ativa”, por se destinar tanto a
obtengdo de ganho de capital como ao desenvolvimento para renda. O Fundo é destinado,
exclusivamente, a investidores profissionais.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas, conforme
politica de investimento definida no regulamento, por meio de (i) investimentos em ativos alvo; (ii)
exploracdo comercial dos ativos alvo, por meio de locacdo; e (iii) eventual comercializagdo dos ativos
alvo, observados os termos e condicGes da legislacdo e regulamentagao vigentes.

Em 11 de dezembro de 2019, os cotistas do Fundo firmaram compromisso de subscricdao de capital no
valor total de R$300.000. A primeira integralizacdo de capital do Fundo foi realizada, em 18 de dezembro
de 2019, no montante de R$21.000. Até 31 de dezembro de 2023, os cotistas haviam contribuido para
o Fundo o montante de R$195.511 (2022 - R$182.934), equivalente a 65,17% (2022 — 60,98%) do capital
subscrito.

As aplicagdes do Fundo nao sdao garantidas pelo Administrador, Gestor ou pelo Fundo Garantidor de
Créditos (“FGC”), e estdo sujeitas a riscos de investimento, incluindo possibilidade de perda do principal
investido.

Capital Circulante Liquido Negativo:

O Fundo, ao encerrar o exercicio financeiro findo em 31 de dezembro de 2023, registrou um capital
circulante liquido negativo de RS 82.107 em sua demonstracdo financeira. Esse resultado é uma
indicacdo de que os passivos de curto prazo excedem seus ativos de curto prazo.

A principal razdo por tras desse resultado é a provisdo de juros de Certificado de Recebiveis Imobiliarios
(“CRI”) a pagar.

E importante ressaltar que o Unico cotista do Fundo estd ciente da situa¢do e que sera chamado para
aportar capital sempre que houver necessidade.

2. APRESENTAGAO E ELABORAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracGes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario (“Flls”).

Conforme estabelecido na instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 516/11, art. 22, os
Flls devem aplicar os critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e mensuracao dos ativos e
passivos, assim como os de reconhecimento de receitas e apropriacdo de despesas, previstos nas
normas contabeis emitidas pela CVM aplicaveis as companhias abertas, ressalvadas as disposicoes
contidas nesta instrugdo.

As praticas contdbeis da instrugdo CVM n? 516/11 levam em considera¢do a norma da CVM,
especificamente aplicaveis aos Flls, a Instrucdo CVM n2 472/08, conforme alterada.



PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pelo Administrador do Fundo para emissao e divulgacao
em 26 de margo de 2024.

3. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

a.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancdrios, de curto prazo e alta
liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo
sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

AplicagGes Financeiras

Estdo representados por contas de fundos de investimento avaliados ao valor justo por meio do
resultado, em conformidade com o valor da cota divulgado pelo administrador dos fundos de
investimentos.

Demonstracao do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros e o artigo 72 da Instru¢do CVM n?
516/2011, para instrumentos financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgagdo das mensuracgées do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao
pelo valor justo:

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

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

Nivel 3 — Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 72 da Instru¢do CVM 516/11.

Instrumentos Financeiros

Classificacdo dos instrumentos financeiros
. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
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PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos
do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sdo registrados ao valor
justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

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

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcios, cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais
geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem, exclusivamente, a
pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos bancarios a vista.

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

e Aplicac¢Oes financeiras representadas por instrumentos de patrimoénio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como quotas de Flls, com natureza de
instrumentos de patriménio para o emissor.

Mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros nao mensurados ao valor justo
por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos e passivos financeiros
sdo, posteriormente, mensurados da seguinte forma:

Mensuragdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deduzir os custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.
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PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

A elaboracdo das demonstragdes 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 provisGes necessdrias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor
justo e mensuracgao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relagdo as estimativas.

A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o
preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco
cotado” ou “preco de mercado”).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo é estimado com base em técnicas de avaliagao normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser
mensurado e, sobretudo, as diversas espécies de risco a ele associados.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reduc¢do no
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento
efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Mensuracdo 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
contratacdo, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de transacdo que, por
sua natureza, facam 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 da renovacdo de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagGes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para
negociagao, sdo reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de
origem.

e. Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRIs”)

Os valores a pagar em CRIs sdo registrados pelo custo de aquisicao e ajustados ao valor justo,
qguando aplicavel, conforme estabelecido na Instrucdo CVM n2 516/11, com base na melhor
estimativa do Administrador do valor esperado de realizacdo, que considera, dentre outros
fatores, o risco e os spreads de crédito e taxas de juros. O resultado auferido com a atualizacdo
dos CRIs sdo contabilizadas na rubrica “Despesas operacionais com CRI” e “Despesas operacionais

com CR

|II
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PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

f.

Apuracao de resultados

O resultado das operagdes (receitas, custos e despesas) é apurado em conformidade com o regime
contabil de competéncia do periodo.

Estimativa contabil

A preparagdo das demonstragoes financeiras requer que o Administrador se baseie em estimativas,
premissas e julgamentos para o registro de certas transagdes que afetam os ativos e passivos,
receitas e despesas e notas explicativas. Os resultados finais dessas transa¢des e informagdes,
quando da sua efetiva realizagdo em exercicios subsequentes, podem diferir significativamente
destas estimativas.

A principal fonte de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do balango, envolvendo
risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e passivos no proximo exercicio
financeiro, refere-se a avaliacdao do valor justo de propriedade para investimento.

Moeda funcional e de apresentacao das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o real, mesma moeda de prepara¢do e apresentacdo das
demonstragdes financeiras.

Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em circulagdo na data
de encerramento do periodo.

Demonstragao dos Fluxos de Caixa

O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstracdo dos fluxos de caixa pelo método
direto.

Para fins da elaboracdo da demonstracdo dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de caixa, inclui
dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de curto prazo de alta liquidez, com risco
insignificante de mudanga de valor e limites, com prazo de vencimento igual ou inferior a 90 dias na
data da aplicacao.

APLICACOES FINANCEIRAS

Em 31 de dezembro de 2023, as aplicagGes financeiras sdo representadas por investimentos, no
montante de R$2.134 (2022 - R$26.771), em cotas do fundo BKFD Fundo de Investimento em Cotas de
Fundo de Investimento Renda Fixa Crédito Privado, administrado pelo Banco BTG Pactual S.A.

ADIANTAMENTO PARA AQUISIGAO DE ATIVOS DE NATUREZA IMOBILIARIA

O Fundo realizou contratos para aquisicao de trés projetos e os desembolsos para esses projetos, no
montante de RS 154.856, foram registrados na rubrica “Adiantamentos — aquisi¢cdes de investimentos”
em seu Balanc¢o Patrimonial.
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PLT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(Administrado pelo Banco Genial S.A.)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM
31 DE DEZEMBRO DE 2022 E 2021
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado)

a)

Projeto Passeio Paulista

Em 18 de dezembro de 2019, o Fundo celebrou Contrato de Compromisso de Venda e Compra de Fragao
Ideal de Imdvel e de Obrigacdo de Entrega de Acessdes e Benfeitorias e Outras Avencas com a Partifib
Projetos Imobilidrios Consolagdo Ltda. (“Vendedora”) para aquisicdo da fracdo ideal de 69% de um
empreendimento imobilidrio multiuso, de natureza mista e padrdao AAA no imdvel objeto da matricula
n2. 100.849 do 132 Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, situado no terreno localizado na Rua
da Consolacdo e na Rua Bela Cintra, n2. 34, subdistrito Cerqueira César, Sdo Paulo/SP, com as seguintes
condigdes:

e O imodvel estd sendo desenvolvido pela vendedora;
e O preco total e ajustado é de R$485.000 e serd pago, pelo Fundo, em 3 parcelas:

(i) R$20.000 a titulo de sinal

(ii) R$38.000, corrigida monetariamente pelo indice Nacional de Custo da Construgdo —
Mercado (“INCC-M"), no prazo de 10 dias contados do recebimento da comunicagao
enviada pela vendedora contendo a comprovacao da expedicdo do alvard de aprovacgao
do projeto do empreendimento;

(iii) R$427.000, corrigida monetariamente pelo INCC-M, no prazo de 10 dias contados do
recebimento da comunicacdo enviada pela vendedora contendo a comprovacdo da
expedicdo do Habite-se do empreendimento;

Em 20 de dezembro de 2019, o Fundo realizou o pagamento do sinal descrito no item (i) supracitado.

Em 13 de marco de 2020, o Fundo realizou o pagamento da segunda parcela descrita no item (ii)
supracitado, no montante de R$38.283, com atualizacdo monetéaria de R$283.

Em 06 de maio de 2020, foi celebrado o primeiro aditivo do Contrato de Compromisso de Venda e
Compra de Fracdo Ideal de Imével e de Obrigacdo de Entrega de Acessdes e Benfeitorias e Qutras
Avencas, onde, em razdo da supressao da area de fruicdo do projeto do empreendimento e reajuste dos
valores de outorga onerosa do direito de construir, houve um acréscimo de R$6.365 no valor previsto
gue seria pago a Prefeitura Municipal de S3o Paulo para obtencdo da outorga. Coube ao Fundo 50% de
sua cota parte de 69% do empreendimento, no montante de R$2.196, os quais foram pagos em 15 de
maio de 2020.

De acordo com o contrato, os valores ainda ndo pagos sdo exigidos a medida que determinadas
obrigacbes sejam cumpridas pelo vendedor conforme cronograma de entregas ao longo do
desenvolvimento do projeto, onde o Fundo podera realizar desembolsos de eventuais custos referentes
as obras.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo realizou pagamento de R$121.190 (2022:
R$35.351) referente as atividades de investimento relacionadas ao Projeto Passeio Paulista.

Até 31 de dezembro de 2023, o Fundo desembolsou o montante de R$211 (2022 - R$63.729) com o
Projeto Passeio Paulista, registrado na rubrica “Adiantamento — aquisi¢des de investimentos” em seu
Balango Patrimonial.

Conforme Escritura de Cessao de Direitos Aquisitivos de Propriedade Resoluvel de Fracdo Ideal de Bem
Imovel e Sub-rogacdo de Direitos e Obrigac¢des, firmado em 28 de fevereiro de 2023, o Fundo finalizou
a operacao do Projeto Passeio Paulista, que estava registrada anteriormente na rubrica “Adiantamentos
— aquisicdo de investimentos” no Balanco Patrimonial e tais valores de adiantamento foram
reclassificados para propriedade para investimento.
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b) Projeto O Parque

Em 24 de agosto de 2020, o Fundo celebrou Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra
de Bem Imével e de Obrigacdo de Entrega de AcessGes e Benfeitorias e Outras Avengas com a GMR
Morumbi Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Vendedora”) para aquisicio do empreendimento
imobilidrio em fase de construcdo no terreno objeto da matricula n2. 266.552 do 152 Cartério de Registro
de Imdveis de S3o Paulo/SP, com as seguintes condicdes:

e O empreendimento serd desenvolvido pela vendedora;
e O preco de aquisicdo do imdvel é de R$233.004 e serd pago, pelo Fundo, em 4 parcelas:

(i) R$25.000 a titulo de sinal e principio de pagamento

(i) R$25.122, a ser paga apds 12 meses contados do pagamento da primeira parcela ou em
até 10 dias uteis contados do recebimento da notificacdo enviada pela vendedora
informando sobre a conclusdo completa da estrutura de concreto de parte do imdével,
de acordo com o Cronograma das Obras, o que ocorrer por ultimo;

(iii) R$25.122, a ser paga apds 12 meses contados do pagamento da segunda parcela ou em
até 10 dias uteis contados do recebimento da notificacdo enviada pela vendedora
informando sobre o término completo de todos os revestimentos de fachada do imével,
de acordo com o Cronograma das Obras, o que ocorrer por ultimo; e

(iv) R$157.760 a ser paga contra a outorga da escritura definitiva de venda e compra do
imovel (“Escritura Definitiva”)
(v) O preco de aquisicdo deverd ser corrigido pela variacdo positiva acumulada do Indice

Nacional de Custo da Construgdo — Disponibilidade Interna (“INCC-DI”), calculada pro
rata die desde o dia 26 de fevereiro de 2020 até o efetivo pagamento de cada parcela.

Em 31 de agosto de 2020, o Fundo realizou o pagamento da primeira parcela descrita no item (i)
supracitado, no montante de R$25.492, com atualizacdo monetaria de R$492.

Em 31 de agosto de 2021, o Fundo realizou o pagamento da segunda parcela descrita no item (ii)
supracitado, no montante de R$29.965, com atualizacdo monetaria de R$4.843.

Em 30 de agosto de 2022, o Fundo realizou o pagamento da terceira parcela descrita no item (ii)
supracitado, no montante de R$33.434, com atualizacdo monetaria de R$8.313.

De acordo com o contrato, os valores ainda ndao pagos sdao exigidos a medida que determinadas
obrigacbes sejam cumpridas pelo vendedor conforme cronograma de entregas ao longo do
desenvolvimento do projeto, onde o Fundo poderd realizar desembolsos de eventuais custos referentes
as obras. Tal contrato possui condi¢des precedentes para que a efetivacdo da aquisicao do ativo ocorra
na emissao da Escritura Publica.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo n3do realizou pagamento (2022: RS1.585)
referente a outros custos relacionados ao Projeto O Parque.

Em Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 11 de janeiro de 2023, foi aprovada a cisdo parcial do
Fundo, de aproximadamente 50% do seu patrimOnio, que representa as obrigacGes e os direitos
assumidos pelo Fundo com o empreendimento “O Parque”, com base na posicdo do Fundo no
fechamento de mercado de 30 de dezembro de 2022, e posterior incorporagao da parcela cindida pelo
OPQ Fundo de Investimento Imobiliario (CNPJ: 49.152.919/0001-90). A referida cisdo do Fundo PLT foi
efetivada em 12 de janeiro de 2023, apds o encerramento de suas operagdes.
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Os saldos dos ativos e passivos cindidos pelo Fundo em 12 de janeiro de 2023 s3ao demonstrados abaixo:

Valor
Ativos cindidos cindido
Adiantamentos - aquisi¢ao de investimentos — “O Parque” 91.127
Total cindido 91.127
Valor da cota do Fundo no dia da cisdo (RS) 0,993252
Quantidade de cotas cindidas 91.213.578
Valor da cota do Fundo Incorporador (RS) 0,993252
Quantidade de cotas atribuida ao Fundo Incorporador 91.745.913

6. PROPRIEDADE PARA INVESTIMENTO

Conforme Escritura de Cessdo de Direitos Aquisitivos de Propriedade Resoluvel de Fragao Ideal de Bem
Imével e Sub-rogacdo de Direitos e Obrigagdes, firmado em 28 de fevereiro de 2023, o Fundo finalizou
a operagdo do Projeto Passeio Paulista, que estava registrada anteriormente na rubrica “Adiantamentos
— aquisicdo de investimentos” no Balango Patrimonial e tais valores de adiantamento foram
reclassificados para propriedade para investimento.

De acordo com este dispositivo, o Fundo recebeu os direitos da fracdo ideal de 69% do imdvel
denominado Condominio Passeio Paulista (“Passeio Paulista”), juntamente com as acessdes e
benfeitorias vinculadas a referida fracdo ideal, sob o preco total, ja acrescido da correcdo monetaria
prevista no Compromisso de Compra e Venda, descrito na nota explicativa n2 5, de RS 638.329 e ser3
pago da seguinte forma:

(i) RS 20.000 a titulo de sinal, pagos em 19 de dezembro de 2019;

(i) RS 38.000, que devidamente acrescido de correcdo monetdria, pagos em 13 de marco de 2020,
perfez o valor de RS 38.283;

(iii) RS 331.500, que devidamente acrescido da correcdo monetdria, perfazendo o valor de RS
450.000, foram pagos pela Opea Securitizadora S.A. (“Securitizadora”) em 17 de janeiro de 2023;

(iv) RS 73.667, que devidamente acrescido de correcdo monetaria, perfazendo o valor de RS 100.315,
dos quais, RS 15.223 pagos neste ato pela Securitizadora (sendo as parcelas (iii) e (iv)
denominadas “Parcela Securitizada”);

(v) RS 85.092 pagos neste ato; e

(vi) RS 21.833, que devidamente acrescido de corre¢do monetdria, perfazendo o valor de RS 29.731,
pagos neste ato, por meio de uma nota promissdria de igual valor, com vencimento a vista,
emitida pelo Fundo e recebida pelo vendedor em cardter pro soluto.

Além do preco, o Fundo paga ao vendedor, neste ato, o valor de RS 1.592 correspondente a juros
moratdrios previstos no Contrato de Compra e Venda

Até a emissdo dessas demonstracdes financeiras, a movimentacdo do imdvel Passeio Paulista esta
demonstrada abaixo:
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Imdveis Aquisi¢do — Aquisi¢do — Aquisigdo — Gastos
Reclassificagdo de Parcela Parcelas capitalizados/cu . Ajuste a
K ", L Demais valores . N X
Adiantamentos Securitizada Adicionais stos corretagens Linearizagdo valor justo Saldo
Passeio
Paulista 63.303 465.000 109.005 1.340 20.499 2.707 33.946 695.800

7. OBRIGACAO POR AQUISICAO DE IMOVEL

Conforme descrito na Nota explicativa n2 5 a), o pagamento pela aquisicdo do imével Passeio Paulista
se dara da seguinte forma: a primeira parcela no valor de R$20.000 foi devida no momento da
conclusdo da operagdo; R$465.000 que serdo honrados através do pagamento de Certificado de
Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) — Série 1 da 1152 emissdo da Opea Securitizadora S.A.

Caracteristicas CRI

Data de emissdo 06/01/2023
Classe Unica
Valor total da série RS 465.000
Quantidade de CRI 465.000
Remuneracao 100% DI + 1,50% a.a.
Vencimento 24/01/2028
Quantidade de parcelas - Principal 1
Parcela Unica - Principal 24/01/2028
Quantidade de parcelas semestrais - 9
Juros
Primeira parcela — Juros 26/01/2024
Atualizacdo monetdria IPCA
Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios e
Garantias Alienacdo Fiduciaria de Imédveis e Fundo de
Reserva
Saldo a pagar em 31/12/2023 RS 529.919

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o resultado com a atualiza¢do das CRIs deste
empreendimento foi de RS 64.919. Adicionalmente, durante o exercicio de 31 de dezembro de 2023 o
Fundo incorreu em gastos no montante de RS 472 referente a despesas relacionadas a estruturacdo
da CRI e estd sendo diferida para o resultado ao longo do periodo do Termo de Securitiza¢do. Em 31
de dezembro de 2023, o Fundo possui um saldo a diferir de RS 429 que esta registrado na rubrica
“Diferimento de CRI” em seu Balan¢o Patrimonial.

Foi constituido um Fundo de Reserva em favor da Opea Securitizadora S.A. (rubrica “Fundo de
reserva”), em garantia do cumprimento das obriga¢des decorrentes da parcela securitizacdo, o qual
poderia ser utilizado para pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI, bem como para o
pagamento das despesas vinculadas a emissao.
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8.

GERENCIAMENTO DE RISCOS

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicagées do Fundo, conforme descritos
abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado
conforme expectativa dos cotistas.

a.

Riscos relacionados a liquidez

A aplicagdo em cotas em Fll apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagao do
investimento, sendo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das mesmas no momento de
sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas em FIl é uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das cotas depende do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
cotistas dependem do resultado do Fundo, que por sua vez, depende preponderantemente das
receitas provenientes dos aluguéis e da venda dos imdveis.

Os cotistas do Fundo fazem jus ao recebimento de resultados que |hes serdo pagos a partir da
percepc¢ao, pelo Fundo, dos valores recebidos na locagdo dos imdveis, assim como pelos resultados
obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos titulos e valores mobilidrios.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de
recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢ao dos Ativos Alvo e, desta forma, os recursos captados
pelo Fundo poderao ser aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracdo e pulverizagao

Pode ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo
de cotas, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, hd possibilidade de: (i) que as deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritdrio
em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios,
em descumprimento do artigo 24 da Instru¢do CVM 472; e (ii) alteragdo do tratamento tributario
do Fundo e/ou dos cotistas.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com qualguer mecanismo
de seguro ou, ainda do FGC.Risco de desapropriacdao

Por se tratar de investimento preponderante nos ativos alvos, ha possibilidade de que ocorra a
desapropria¢ao, parcial ou total, de ativos Alvos que compdem ou que venham a compor a carteira.
Tal desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade dos ativos alvos, podendo impactar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que a indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente
para a indenizacdo dos danos sofridos pelo Fundo.
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e. Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvos, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro eventualmente contratado dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacGes que
eventualmente serao pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparag¢ao do dano
sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das apodlices. Na hipdtese de os valores eventualmente
pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, deverd ser
convocada Assembleia Geral de Cotistas (“AGC”) para que os cotistas deliberem o procedimento a
ser adotado.

f. Risco de concentracao da carteira

O Fundo destinou os recursos captados para a aquisi¢do da Propriedade para Investimento, e o
saldo restante para os Titulos e Valores Mobilidrios, que integram o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os Ativos Alvos
adquiridos, o que gera uma concentracdo da Carteira, estando o Fundo exposto aos riscos
inerentes a concentragdo da Carteira nos Ativos Alvo e Titulos e Valores Mobiliarios investidos.

g.  Riscos tributarios

Embora as regras tributdrias do Fundo, descritas na nota 12, estejam vigentes desde a edi¢do do
mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributdrio engloba a possibilidade de perdas decorrentes de eventuais mudangas nas
regras de tributacdo, de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre sua incidéncia, ou ainda
da revogacdo de isen¢des hoje aplicaveis, sujeitando os Fll ou seus cotistas a recolhimentos ndo
previstos inicialmente.

h. Riscos de crédito

Os cotistas do Fundo tém direito ao recebimento de rendimentos que serdo, basicamente,
decorrentes dos valores recebidos a titulo de locacdo dos Iméveis. Dessa forma, o Fundo estd
exposto aos riscos de ndo pagamento por parte de seus locatarios dos aluguéis convencionados ou
outras obrigacdes decorrentes dos contratos de loca¢do a serem firmados.

i Risco de Vacancia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locacdao dos Imdveis, ainda que
o Consultor Imobiliario seja ativo e probo na conducgdo da gestdo das loca¢des e exploragao dos
imdveis, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia do qualquer dos
imdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

j.  Risco de revisao judicial dos contratos de locacdo

Conforme dispde o artigo 51 da Lei 8245/91, nas locac¢des de imdveis ndo residenciais, o locatario
terd direito a renovacao 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;
Il - o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto
de trés anos. Em consequéncia, ainda que ndo seja do interesse do Fundo renovar os contratos de
locacdo existentes, os locatarios (lojistas) poderdo pleitear a renovacdo compulsdria destes
instrumentos.
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Ainda em fungao dos contratos de locac¢do, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de
acordo anterior, ndo houver acordo entre Fundo e locatario sobre o valor da locagao, podera ser
pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao pre¢o do mercado. Com isso, os valores
de locagdo podem variar conforme as condi¢cdes de mercado vigentes a época da agao revisional
e, consequentemente, impactar negativamente a rentabilidade das cotas.

k. Risco de desvalorizacdo dos Iméveis

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo nos Imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragao com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regidao onde estdo localizados os mesmos. A analise
do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis locados e, por consequéncia, sobre a rentabilidade das cotas.

l. Risco de alteracdo da legislagdo aplicavel a locagdo

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis dos imdveis. Dessa
forma, caso a Lei n? 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por
exemplo e sem limitacdo, com relagao a alternativas para renovagdo de contratos de locagdo e
definicdo de valores de aluguel) a rentabilidade do Fundo podera ser afetada adversamente.

m. Risco de diluicdo

Na eventualidade de novas emissdOes de cotas, os cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participacdo no capital do Fundo diluida, caso decidam por ndo exercer seu direito de preferéncia
para a aquisicao de novas cotas.

n. Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos Ativos Alvos, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos Imédveis. O
pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade das cotas. O Fundo estara
sujeito a despesas e custos decorrentes de ag¢des judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, acGes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperacao dos Iméveis.

0. Risco das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em Imdveis, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em
responsabilidades pecuniarias (indenizagcdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente)
para o Fundo. O pagamento de tais responsabilidades pecunidrias podem ensejar uma redugao na
rentabilidade das cotas.

p. Riscos do prazo

Considerando que a aquisicao das cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilacdo do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado pelo cotista ou falta de demanda na venda das cotas em mercado secundario.
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g. Riscojuridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislacdao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo
financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos cotistas em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.

r.  Risco de construgao

Tendo em vista que o Fundo pode adquirir Ativos Alvos em fase de construcdo, hd o risco de que
o tempo necessdrio para o desenvolvimento de um projeto imobilidrio se estenda por problemas
na construcdo, em razao de dificuldades na obtencdo de alvards e licencas emitidas por 6rgaos
publicos ou até mesmo por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos estabelecidos.

Atrasos na entrega das obras podem afetar o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores locativos e, consequente, a rentabilidade do Fundo.

Ainda, hd o risco de aumento de custos de obras devido ao surgimento de eventos inesperados ou
por aumento dos custos de matérias primas ou mao de obra além de ndo existir garantia que as
construtoras cumprirdo todas as obrigacdes definidas nos contratos de construcdo assinados, o
gue pode impactar na geracao de receita do projeto e consequentemente, na rentabilidade do
Fundo.

s.  Nao realiza¢dao de investimento pelo Fundo

A Politica de Investimentos descrita no regulamento estabelece que o Fundo foi constituido para
obter rendimentos de longo prazo, principalmente por meio de investimento nos Ativos Alvos e
nos Ativos de Liquidez. Ndo ha garantias de que havera oportunidades de investimento suficientes
para possibilitar ao Fundo investir todos os seus recursos em ativos que satisfacam os seus
objetivos, nem de que tais oportunidades de investimento levardo a realizacdo dos investimentos
pelo Fundo. A identificacdo de oportunidades de negdcios atrativas é dificil e envolve um grande
grau de incerteza. O Fundo competird pela aquisicdo de investimentos com muitos outros
investidores, alguns dos quais dispondo de mais recursos do que o Fundo. Tais concorrentes
podem incluir outros fundos de investimentos, bem como pessoas fisicas, instituicdes financeiras
e outros investidores institucionais. Além disso, a disponibilidade de oportunidades de
investimento normalmente estara sujeita as condi¢des de mercado, bem como, em alguns casos,
ao clima politico e regulatdrio vigente. Nao se pode garantir que todos os cotistas cumprirdo suas
obriga¢cOes de subscrever e integralizar as cotas de acordo com cada um de seus respectivos
Boletim de Subscricdo. Se um cotista deixar de efetuar tais pagamentos quando devidos, e os
pagamentos feitos pelos cotistas ndo inadimplentes forem insuficientes para cobrir os pagamentos
nao efetuados, o Fundo podera ndo conseguir realizar o investimento para o qual tais pagamentos
foram convocados.

t.  Outros riscos exégenos ao controle do Administrador

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador, tais como moratdria, mudanga nas regras aplicdveis aos ativos
financeiros em geral, mudancas impostas aos Ativos integrantes da carteira, alteracdo na politica
monetdria, aplicagbes ou resgates significativos, os quais, caso materializados, poderdo causar
impacto negativo sobre a rentabilidade do Fundo e o valor de suas cotas.
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Responsabilidade ilimitada dos cotistas

Cada subscritor de cotas possui responsabilidade ilimitada pelas dividas e obrigacdes do Fundo.
Como resultado, os cotistas podem se tornar diretamente responsaveis por dividas ou obrigacdes
do Fundo, o que pode ter um efeito adverso superior ao capital investido pelos cotistas.

Risco geral de criacdo de novas leis

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimentos no Brasil esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderd ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratodrias e alteracdes das politicas monetdria e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicio de
rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar
os resultados do Fundo.

9. EMISSOES, RESGATES E AMORTIZAGOES DE COTAS

a.

Emissoes

As cotas correspondem a fragdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e escriturais
em nome de seu titular.

O Administrador realizou a primeira emissdo de cotas no montante total de até R$300.000,
divididos em 300.000.000 de cotas, em série Unica, no valor de R$1,00 (um real) cada uma.

As cotas da primeira emissdo foram objeto de oferta publica com esforgos restritos de colocacgao,
nos termos da Instrugdo CVM 476/09, conforme alterada.

Ressalvadas as emissdes previamente aprovadas quando de sua constituicdo, o Fundo somente
podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacao da AGC, que definir3,
inclusive, os termos e condicBes de tais emissGes. Com relagdo aos direitos dos cotistas nas futuras
emissdes de cotas, estd estabelecido no regulamento do fundo que: (i) aos cotistas em dia com
suas obrigagbes para com o Fundo fica assegurado o direito de preferéncia na subscri¢cao de novas
cotas, na propor¢do do numero de cotas que possuirem, por prazo nao inferior a cinco dias,
contados da data de concessdo do registro de distribuicdo das novas cotas pela CVM ou da data
do envio do comunicado de inicio, conforme o caso; (ii) as cotas objeto das futuras emissdes
assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas existentes.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui 195.511.401 (2022 - 182.933.564) cotas integralizadas
pelo montante de R$195.511 (2022 — R$182.934).

Resgates
Conforme o regulamento do Fundo, ndo havera resgate de cotas.
Amortizagles

As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, no prazo maximo de trinta dias
de seu recebimento pelo Fundo.

O Administrador podera efetuar amortiza¢des das cotas a qualquer momento durante o prazo de
duracdo do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condi¢cdes previstas no
regulamento, na medida em que o valor dos ganhos e rendimentos do Fundo provenientes de seus
investimentos em e/ou desinvestimento nos ativos ou ativos alvo sejam suficientes para pagar o
montante de todas as exigibilidades e reservas do Fundo.
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10.

11.

d. Custos diretamente relacionados a emissao

Desde o inicio do Fundo e o fim do exercicio 31 de dezembro de 2023, o Fundo incorreu em gastos
relacionados a emissdo de cotas totalizando o valor de R$20 registrado em conta redutora do
patrimonio liquido.

DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Com base no Capitulo XV, do regulamento do Fundo, o mesmo devera distribuir a seus cotistas, no
minimo, 95% do resultado auferido apurado segundo o regime de caixa com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma prevista abaixo, exceto
se referido pagamento for dispensado por decisao da AGC.

Fardo jus a distribuicdo de rendimentos os titulares de cotas no fechamento do ultimo dia de cada més,
de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador das cotas.

O resultado auferido pelo Fundo no periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o
159 dia util de cada més.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo ndo apurou resultado para
distribuicdo.

TAXA DE ADMINISTRACAO E ENCARGOS
a. Taxas de administracao e custédia

Pelos servicos de administragdo e gestdo, o Fundo paga, a partir da data da primeira integralizagao de
Cotas, uma taxa de administra¢do equivalente ao valor de R$25 mensais, devendo a mesma ser paga
mensalmente até o ltimo dia Gtil do més subsequente ao dos servicos prestados, sendo que o referido
valor é atualizado anualmente a contar de 17 de dezembro de 2019, ou na menor periodicidade
admitida em lei, pela variacdo positiva acumulada do IGP-M ou qualquer outro indice que venha a
substitui-lo (“Taxa de Administracdo”).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Administrador fez jus a RS467 (2022 — 439)
referente taxa de administracao.

A taxa mensal de custddia paga pelo Fundo é de R$3 mensal, devendo a mesma ser paga mensalmente
até o ultimo dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Administrador fez jus a R$52 (2022: R$49)
referente taxa de custédia.

b. Taxas de performance, ingresso e saida

O Administrador ndo faz jus a qualquer taxa de performance, taxa de ingresso ou taxa de saida.
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c. Demais encargos

31/12/2023 31/12/2022

RS mil % RS mil %
Taxa de fiscalizacdo da CVM 20 0,05% 20 0,02%

Consultoria 91 0,21% - -
Outras despesas 130 0,06% 54 0,04%
Taxas de condominiais 2.575 5,83% - -
Auditoria 556 1,26% - -
Total 3.372 7,24% 74 0,06%

12. EVOLUGAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

A varia¢do no valor da cota e rentabilidade do Fundo nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022

e 2021 foi a seguinte:

Valor da Rentabilidade
Exercicio findo em cota RS PL médio (RS) da cota (%)
31 de dezembro de 2023 0,8617 132.492 (13,19)
31 de dezembro de 2022 0,9926 133.251 0,05

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado n3do representa garantia de resultados

futuros.

13. OPERAGOES COM PARTES RELACIONADAS

a. Disponibilidades

b.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo manteve movimentacdo em
conta corrente o Banco Genial S.A. (“Banco”), Administrador do Fundo e prestador de servigo de
custddia dos titulos da carteira do Fundo.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo em conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no
montante de RS 25 (2021: 10), se encontra apresentado na rubrica “Bancos” do Balanco
Patrimonial.

Despesas com partes relacionadas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo apropriou remunerac¢do ao
Administrador, conforme divulgado na Nota Explicativa n2 9. O total da despesa e o passivo
seguem abaixo:
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14.

a)

b)

31/12/2023 31/12/2022
Taxa de administra¢do — exigibilidades 39 37
Taxa de administragdo — resultado 467 439
Taxa de custodia — exigibilidades 4 4
Taxa de custodia - resultado 52 49

TRIBUTACAO

Fundo

O Fundo é isento de tributacgdo, inclusive de imposto de renda, desde que apliguem recursos em
empreendimentos imobilidarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% de suas
cotas, de acordo com Instrucdo Normativa RFB 1585/2015.

Os rendimentos das aplicacbes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20%, nos termos da Lei n2 9.779/99, que
poderd ser compensado quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a
incidéncia do IRRF a aliquota de 20%. Ndo esta sujeita a esta tributacdo a remuneracdo produzida por
Letras Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos
da Lei 12.024/09.

Cotista

De acordo com o artigo 14 da Instrucdo Normativa RFB 1585/2015, em relacdo aos cotistas pessoas
fisicas, ficam isentos de IRRF e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado. O beneficio sé sera concedido caso o Fll possua no minimo 50 cotistas
e caso o cotista pessoa fisica titular das cotas que fagam jus ao recebimento possua menos que 10% da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou cujas cotas |lhe deem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo FIl.Além disso, de acordo com o artigo
89 da Instrucdo Normativa RFB 1585/2015, os rendimentos auferidos por cotistas ndo-residentes no pais
estdo sujeitos a incidéncia do IRRF a aliquota de 15% (no caso de nao-residente localizado em paraiso
fiscal, a aliquota aplicavel é de 20%).

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos Fll, por qualquer
beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de

20%.

O cotista do Fundo é investidor ndo-residente no pais sujeito ao imposto de renda de 15%.
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

a)

CONTRATO DE PRESTAGAO DE SERVICOS

A Administradora contratou os seguintes servigos:

Gestora: Genial Gestdo Ltda.

Custodiante: Banco Genial S.A.

Escriturador: Banco Genial S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Genial S.A.

Consultor imobilidrio: Brookfield Properties Brasil Realty Administracdes

de Imodveis Ltda.
POLITICA DE DIVULGACAO DAS INFORMACOES

As informacdes do Fundo que sdo divulgadas estdo de acordo com a Instrugdo CVM n° 472/2008 e o
regulamento do Fundo. Os meios de comunicac¢do para a divulgacdo de informagdes do Fundo sdo: site
do Administrador, da CVM e da ANBIMA.

DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
contra o Administrador do Fundo.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realizacdo de operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, com exposi¢do de, no maximo, o valor do
patrimonio liquido do Fundo.

O Fundo ndo operou com instrumentos financeiros derivativos durante os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2022 e 2021.

PRESTAGAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrugcdao CVM n? 381, registra-se que o Fundo, durante os exercicios findos em 31
de dezembro de 2022 e 2021, ndo contratou nem teve servicos prestados pela Deloitte Touche
Tohmatsu Auditores Independentes Ltda. que ndo os servicos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, onde o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer
funcdes gerenciais no seu cliente ou promover interesses deste.

INFORMAGCOES ADICIONAIS

Regulamentag¢ao CVM

A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de dezembro de 2022,
gue dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacGes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para os fundos, em substituicdo a Instrugiao CVM
n? 472, destacando-se, entre outros: (i) a regulamentacdo da responsabilidade limitada dos cotistas; (ii)
a possibilidade de criagdo pelos fundos de classes com patrimonio segregado e subclasses; (iii) a maior
flexibilizacdo para investimentos no exterior pelos fundos; e a (iv) segregacdo das responsabilidades do
Gestor e do Administrador dos fundos. As alteracGes introduzidas pela nova resolugdo entrariam em
vigor a partir de 03 de abril de 2023, tendo os fundos em funcionamento prazo para adaptacgdo integral
até 31 de dezembro de 2023.

Em 28 de marc¢o de 2023, foi publicada a Resolugdo CVM 181, que promoveu altera¢des pontuais na
Resolucdo 175, passando o prazo de adaptacdo integral dos fundos em funcionamento para 31 de
dezembro de 2024, com excecdo dos FIDCs, que devem adaptar-se até 12 de abril de 2024. A nova
Resolucdo prorrogou o inicio da vigéncia da Resolugcdo 175 para 2 de outubro de 2023.
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b)

Em 31 de maio de 2023 a CVM publicou a Resolug¢ao 184 com a insercao de diversos Anexos Normativos
e ajustes pontuais a Resolugdo CVM n? 175. Como data inicial da vigéncia, foi sugerido 2 de outubro de
2023, mesma data em que a Resolugdao CVM 175 entrara em vigor. Os impactos da nova regulamentagao
sobre o Fundo estdo em avaliagdo pelo Administrador.

No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo permanecia regulamentado pela Instrugdo
CVM n2 472, conforme mencionado na Nota Explicativa n? 2. Atualmente, Administra¢do do Fundo est3
tomando as medidas necessarias para adaptacdo do mesmo a nova regulamentacdo, dentro dos prazos
estabelecidos na norma.

Em 12 de margo de 2024, foi publicada a Resolugdo CVM 200, que que prorrogou o prazo da industria
de fundos para se adequar a Resolucdo 175, passando os prazos para: (i) 1 de outubro de 2024:
implementacdo da estrutura de classes e subclasses e do art. 99 que trata do acordo de remuneragao
entre classes investidas e investidoras; (ii) 1 de outubro de 2024: adogdo da segregacdo de taxas entre
os prestadores de servicgos; (iii) 29 de novembro de 2024: prazo para adaptac¢do do estoque de FIDCs;
(iv) 30 de junho de 2025: prazo para adaptacdo do estoque dos demais fundos em funcionamento
quando da publicacdo da regra. O Anexo Normativo Il da 175 também foi pontualmente alterado para
permitir a constituicdo de 6nus reais sobre os imdveis da classe de cotas.

Mudangas na tributagdo

Em 30 de outubro de 2023 foi sancionada a Lei n? 14.711 que altera as regras de tributacdo de
investimentos estrangeiros em Fundos de Investimento em Participacdes (FIP). Dentre outras
mudancas, para esses investimentos serem isentos do imposto de renda, o FIP precisa ser classificado
como uma “entidade de investimento”, segundo a regulamentacdo do Conselho Monetdrio Nacional
(CMN).

Em 12 de dezembro de 2023, foi sancionada a Lei n? 14.754 que dispde, dentre outras matérias, sobre
a tributacdo de aplicagées em fundos de investimento no Pais, equiparando as regras tributarias entre
fundos de condominios abertos e fechados. A Lei entrou em vigor na data da sua publica¢do, produzindo
efeitos imediatos para determinados dispositivos e, a partir de 12 de janeiro de 2024, para os principais
dispositivos.

Em 29 de dezembro de 2023, foi sancionada a Lei n2 14.789 que alterou alguns dispositivos da Lei n?
14.754 relacionados a apuragdo da base de cdlculo do imposto.

A Lein? 14.754 consolida as regras de tributagdo dos fundos de investimento. Os investidores brasileiros
em FIP, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC) e Fundo de Investimento em indice de
Mercado (ETF) serdo tributados pelo imposto de renda somente na data do resgate de cotas, sem a
tributacdo periddica conhecida como “come-cotas”, desde que esses fundos sejam classificados como
entidades de investimento. Ademais, o FIDC precisa aplicar no minimo 67% da sua carteira em direitos
creditorios.

Em reunido realizada em 21 de dezembro de 2023, o CMN aprovou a Resolugdo n? 5.111 que
regulamenta os conceitos de entidade de investimento e de direitos creditdrios, para efeitos do disposto
nas Leis n? 14.711 e 14.754.

A Resolucdo CMN conceitua entidade de investimento como os fundos de investimento que possuem
gestdo profissional, representada por agentes ou prestadores de servicos com poderes para tomar
decisdes de investimento e de desinvestimento de forma discricionaria, com o propdsito de obter
retorno por meio de apreciacdo do capital investido ou de renda, ou ambos.
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21.

Em relacdo ao conceito de direitos creditérios para fins da composicdo da carteira de FIDC, a Resolugao
CMN contempla os ativos financeiros que tipicamente compdem a carteira desses fundos, como
duplicatas, carteiras de crédito vencidas, precatdrios e outros. Ficam de fora do conceito de direitos
creditdrios, para efeitos da Lei n2 14.754, somente os ativos de renda fixa tradicionais, como os titulos
publicos e os Certificados de Depdsito Bancario (CDB’s), com o objetivo de evitar que o FIDC venha a ser
utilizado para esses investimentos. O FIDC dispora do prazo de 6 meses para adequar a sua carteira.

Segundo a Lei 14.754, de 12 de dezembro de 2023, os cotistas de FIP, FIDC e ETF que ndo forem
classificados como entidades de investimento passardo a estar sujeitos a tributacdo periédica do “come-
cotas” a partir de 2024. Os rendimentos produzidos passarao a estar sujeitos ao imposto de renda na
fonte de 15%, retido semestralmente em maio e novembro de cada ano. As cotistas pessoas fisicas desse
Fundos tiveram o direito de optar pelo pagamento antecipado do imposto de renda sobre os
rendimentos acumulados até 31 de dezembro de 2023 a uma aliquota reduzida de 8%, dividido em seis
parcelas. A primeira parcela do imposto deveria ser paga até o dia 29 de dezembro de 2023 e as demais
devem ser pagas entre janeiro e maio de 2024.

De acordo com o Art. 26, § 22 e § 392, da Lei n2 14.754, para fins de apuracao da base de calculo do
imposto, ndo serd computada a contrapartida positiva ou negativa decorrente da avaliacdo, pelo valor
patrimonial ou pelo valor justo das Investidas, desde que o ganho ou a perda esteja evidenciada em
subconta nas demonstracdes contabeis do Fundo nao classificado como entidades de investimento.

Ainda, de acordo com o Art. 26, § 62-A, da Lei n? 14.754, incluido pela Lei n2 14.789, de 29 de dezembro
de 2023, os valores recebidos pelo FIP de suas empresas investidas, inclusive na forma de dividendos e
juros sobre o capital préprio ou em virtude de baixa ou liquidacao de investimento, ndo comporao a
base de cdlculo do imposto de renda, desde que o Fundo ndo classificado como entidades de
investimento reinvista esses valores em ativos autorizados no prazo estabelecido para a verificagdo do
enquadramento da sua carteira, conforme regulamentacdo da CVM, hipdtese em que o valor
correspondente serd transferido da subconta do investimento original para a subconta do novo
investimento.

Rendimento acumulado

Conforme Art. 27 da Lei 14.754, de 12 de dezembro de 2023, os rendimentos apurados até 31 de
dezembro de 2023 nas aplicagdes nos fundos de investimento que ndo estavam sujeitos até o ano de
2023 ao come-cotas - tributacdo periddica nos meses de maio e novembro de cada ano, e que estarao
sujeitos a tributacdo periddica a partir do ano de 2024, com base nos Arts. 17 ou 26 da referida Lei,
foram apropriados pro rata tempore até 31 de dezembro de 2023, com a incidéncia do IRRF a aliquota
de 15%. De acordo com o Art. 28 dessa Lei, os cotistas pessoas fisicas tiveram o direito de optar pelo
pagamento antecipado do imposto de renda, em duas etapas, a uma aliquota reduzida de 8%: (i) na
primeira, com o pagamento do imposto sobre os rendimentos apurados até 30 de novembro de 2023;
(ii) na segunda, com o pagamento do imposto sobre os rendimentos apurados de 12 de dezembro de
2023 a 31 de dezembro de 2023.

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

Conforme mencionado na Nota 3c, o Fundo aplica o CPC 40 (R1) e o artigo 72 da Instru¢do CVM n?
516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdo das mensuragées do valor justo pelo nivel da
seguinte hierarquia de mensurac¢ao pelo valor justo.
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22.

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

2023
Ativos Nivel 2 Nivel 3 Total
AplicagGes Financeiras 2.134 - 2.134
Propriedades para Investimentos - 695.800 695.800
Total do Ativo 2.134 695.800 697.934
2022
Ativos Nivel 2 Nivel 3 Total
AplicagGes Financeiras 26.771 - 26.771
Propriedades para Investimentos - - -
Total do Ativo 26.771 - 26.771

A propriedade para investimento esta avaliada como nivel 3, pois, sdo utilizadas técnicas de avaliagao
especificas para mensurar o valor justo deste ativo, tendo em vista que hd informacgdes relevantes que
ndo estao baseadas em dados adotados pelo mercado.

EVENTO SUBSEQUENTE

Em 19 de janeiro de 2024 o Fundo realizou uma chamada de Capital no valor de R$26.561, para
realizacdo do pagamento parcial antecipado do evento de Juros Remuneratérios da Parcela de
Securitizacdo no valor de R$27.000, valor este que se encontra na Rubrica “Valor a pagar CRI”.
Em 22 de janeiro de 2024 o Fundo realizou uma chamada de Capital no valor de R$26.561, para
realizacdo do pagamento parcial antecipado do evento de Juros Remuneratérios da Parcela de
Securitiza¢do no valor de R$26.560, valor este que se encontra na Rubrica “Valor a pagar CRI”.
Em AGC de 20 de fevereiro de 2024 foram aprovados os seguintes itens:

e Incorporacdo do BPG Il Office Fundo de Investimento Imobiliario (CNPJ 33.269.939/0001-5) ao
Fundo, observando o disposto no Artigo 119 da parte Geral da Resolugao CVM 175 e no Artigo
44 do Anexo Normativo lll;

e A nova versao do Regulamento, adaptado a Resolugdo CVM 175, conforme disposto no anexo A.

* k%

Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC RJ: 097090/0-4
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