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Aos Cotistas e & Administradora do

Ourinvest Innovation - Fiagro Imobiliario

(Administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Ourinvest Innovation - Fiagro Imobiliario (“Fundo”), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstragfes do
resultado, das mutac¢des do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contabeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opiniéo, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Ourinvest Innovation - Fiagro Imobiliario em
31 de dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios, regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

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

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sao 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 demonstrag@es financeiras como um todo e na formacéo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Titulos e Valores Mobilidrios — Aplicacfes financeiras de natureza imobiliaria
(Conforme Nota Explicativa n2 5 — Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo investir preponderantemente em ativos financeiros de origem agroindustrial.
Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possuia investimentos em Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio (“CRA’s”) e Certificados de Recebiveis Imobiliario (“CRI's”), que em 31 de dezembro de
2023 estdo avaliadas no montante de R$ 61.822 mil, o equivalente a 69,89% do seu Patriménio Liquido.
Dessa forma, em nosso julgamento a existéncia, a mensuracéo e realizacdo desses ativos, S840 assuntos
relevantes para fins de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (ii) recélculo
por amostragem dos Certificados de Recebiveis Imobiliario (“CRI's”) e Certificados de Recebiveis do
Agronegdcio (“CRA’s”); (iii) exame da existéncia por amostragem dos investimentos por meio dos
respectivos extratos de custddia; (iv) avaliacdo da recuperabilidade dos ativos; (v) exame da liquidagao
financeira das transacg@es realizadas durante o exercicio; e, (vi) teste de aderéncia entre as informacdes
registradas e as informacdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para a mensuragéo e a
realizagdo desses ativos no exercicio foram razoaveis no contexto das demonstragées financeiras
tomadas em conjunto.

Distribuigéo de rendimentos aos cotistas
(Conforme Nota Explicativa n? 15 — Distribuicdo de rendimentos)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 a Lei 8.668/93,
devem levar em consideracgdo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
Consideramos o célculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de
calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢cdes e/ou exclusdes considerando as
obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacéo dos cotistas em Assembleia,
conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2014.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, (i) a verificacéo da exatiddo matematica do célculo de
rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo; (ii) analise de sua conformidade ao
Oficio-Circular CVM n° 1/2014; (iii) Confronto das principais adi¢Ges e exclusfes incluidas na base de
calculo com as documentacg@es de suporte providas pela Administradora do Fundo e andlise, também,
dos controles de gerenciamento de liquidez da Administradora para o Fundo, considerando sua
capacidade de honrar com suas obrigagfes presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes
ajustes na base de calculo das distribuigfes; (iv) adicionalmente, avaliamos a adequacéo das
divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n® 15.
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Com base na abordagem de nossa auditoria, no resultadodos procedimentos efetuados e nas
evidéncias de auditoria obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para a
distribuicdo de rendimentos aos seus quotistas esta consistente com a avaliagdo da Administradora do
Fundo e consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora do Fundo para os calculos
de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-
Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e informages incluidas no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes financeiras

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

Na elaboragéo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responséavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo das demonstracdes financeiras,
a ndo ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoées.

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

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguran¢a, mas
ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢fes relevantes existentes. As distor¢bes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstra¢des financeiras.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes 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&do deteccéo de distor¢éo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representa¢fes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequacéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora;
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Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagédo
a eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional;

Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o contelido das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacéo adequada.

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

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

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

Sao Paulo, 27 de marco de 2024

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

Leonardo Mesquitahb ntas
Contador CRC 1SP-263.110/0-7
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OURINVEST INNOVATION - FIAGRO IMOBILIARIO

CNPJ. N° 41.218.352/0001-03

Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: n® 62.285.390/0001-40

Balango Patrimonial
em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa

Disponibilidades

Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Titulos e Valores Mobiliarios

Titulos Privados de Renda Fixa
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI

Certificado de recebiveis do agronegécio - CRA

Cotas de fundos de investimento

Cotas de fundos de investimento

Cotas de Fundos de Investimento em Renda Fixa
Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios

Outros créditos

Outros valores a receber
Diferimento Taxa De Fiscalizagéo - CVM
Diferimento Anuidade Taxa De Bolsa B3
Outros valores a receber

N&o Circulante

Total do Ativo

Passivo
Circulante
Outras Despesas Administrativas
Taxa de Administracédo
Taxa de Gestéo
Taxa de Custédia e Auditoria
Taxa de Performance
Outros Valores a Pagar
N&o Circulante
Total do Passivo
Cotas por classe
Cotas integralizadas
Distribuicao de resultado no exercicio
Lucro ou Prejuizo acumulado
Total do Patriménio Liquido

Total passivo e patriménio liquido

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

GTB47508

% sobre % sobre
patriménio patrimonio
Quantidade 31.12.2023 liquido 31.12.2022 liquido
5 0,01
5 0,01 - -
5 0,01 - -
61.822 69,89 36.728 89,31
66.621,000000 61.822 69,89 36.728 89,31
6.960,000000 6.220 7,03 4.003 9,74
59.661,000000 55.602 62,86 32.725 79,57
26.867 30,37 4.494 10,93
384.445,987211 26.867 30,37 4.494 10,93
371.678,987224 13.986 15,81 474 1,16
12.766,999986 12.881 14,56 4.020 9,77
12 0,02 2 -
12 0,02
7 0,01
5 0,01
- - 2 -
88.707 100,29 41.224 100,24
254 0,29 98 0,24
16 0,02 15 0,04
77 0,09 39 0,09
43 0,05 37 0,09
115 0,13 5 0,02
3 0,00 2 -
254 0,29 98 0,24
88.453 100,00 41.126 100,00
87.337 98,74 39.966 97,18
(14.584) (16,49) (3.172) (7,71)
15.700 17,75 4.332 10,53
88.453 100,00 41.125 100,00
88.707 100,29 41.224 100,24




OURINVEST INNOVATION - FIAGRO IMOBILIARIO
CNPJ. N° 41.218.352/0001-03

Singulare - Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: n° 62.285.390/0001-40

Demonstra¢gdes do Resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 09 de maio de 2022
(data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

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

09.05.2022 a
31.12.2023 31.12.2022

Composicdo do resultado exercicio/periodo

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria

Certificados de Recebiveis 9.867 3.609
Receita de Certificados de Recebiveis do Agronegdcio - CRA 8.845 3.606
Receita de Certificados de Recebiveis Imobilirios - CRI 1.022 3

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 9.867 3.609

Ativos Financeiros de Natureza ndo Imobiliaria

Aplicagdes Interfinanceiras de liquidez 4 588
Rendas aplicacdes interfinanceiras 4 588

Cotas de fundos de investimento 2.556 516
Resultado de aplicacdes em cotas de fundos de investimento 2.556 516

Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Nao Imobiliaria 2.560 1.104

Outras Receitas/Despesas (1.059) (381)
Despesas com Taxa de Administracéo (184) (116)
Despesas com Taxa de Gestéo (644) (279)
Despesas com Taxa de Custddia e Auditoria (61) (48)
Despesas Taxa de Performance (111) 5)
Despesas com Taxa de Fiscalizagdo CVM 14) 2
Outras Receitas e Despesas (45) (31)
Resultado liquido do exercicio/periodo 11.368 4.332

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracdes financeiras

Quantidade de cotas integralizadas 9.032.999 4.165.891

Lucro ou prejuizo liquido por cota integralizada - R$ 1,258459 1,039874

As notas explicativas da Administracéo séo parte integrante das demonstragées financeiras.
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Ourinvest Innovation - Fiagro Imobiliario
CNPJ. N°© 41.218.352/0001-03

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

Demonstragdo da mutacdo do patriménio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 09 de maio (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

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

Cotas
Integralizadas/amortizadas

Distribuic&o de rendimentos

Lucros acumulados

Total

Em 09 de maio de 2022 (data de inicio das atividades do Fundo) -

Integralizagdo de cotas no exercicio 41.659 - - 41.659
(-) Custo diretamente relacionados a emisséo de cotas (1.693) - - (1.693)
Distribui¢céo de rendimentos - (3.172) - (3.172)
Resultado liquido do exercicio - - 4.332 4.332
Em 31 de dezembro de 2022 39.966 (3.172) 4.332 41.126
Integralizagdo de cotas no exercicio 49.401 - - 49.401
(-) Custo diretamente relacionados a emisséo de cotas (2.030) - - (2.030)
Distribui¢céo de rendimentos - (11.412) - (11.412)
Resultado liquido do exercicio - - 11.368 11.368
Em 31 de dezembro de 2023 87.337 (14.584) 15.700 88.453

As notas explicativas da administracéo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Ourinvest Innovation - Fiagro Imobiliario

CNPJ: 41.218.352/0001-03

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

Demonstracao dos fluxos de caixa - método direto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo

de 09 de maio (data de inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2022

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

31/12/2023 31/12/2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimento de operagdes compromissadas mantidos para necessidade de liquidez 4 588
Rendimento de cotas de fundos de investimentos mantidos para necessidade de liquidez 1.711 45
Pagamento de taxa de administragéo (184) (101)
Pagamento de taxa de gestdo (606) (140)
Pagamento de despesas de custédia (20) (11)
Pagamento de despesas de auditoria (35) -
Pagamento de despesas de Manuten¢éo e Regulamentagdo Imobiliaria - -
Pagamento de despesas tributarias - 7)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (20) 3)
Pagamento de servigos técnicos especializados - 1)
Pagamento de outras despesas administrativas (48) -
Demais pagamentos e recebimentos - (23)
Caixa liquido das atividades operacionais 800 347
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de titulos privados - CRI (3.002) (4.000)
Recebimento de juros - CRI 948 -
Recebimento de amortizagéo - CRI 859 -
Aquisicao de Certificados de Recebiveis Agricolas - CRA (53.022) (63.822)
Venda de Certificados de Recebiveis Agricolas - CRA 23.971 30.693
Amortizagao de principal - Certificados de Recebiveis Agricolas - CRA 6.574 1.104
Recebimento de juros - CRA 8.445 2.907
Aplicagédo em cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios - FIDC - (5.841)
Rendimentos de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios - FIDC - 258
Amortizagoes de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios - FIDC 303 2.034
Aplicagédo em cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios - FIDC (8.838) -
Dividendos recebidos 519 -
Caixa liquido das atividades de investimentos (23.242) (36.667)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas 49.401 41.659
Custo de oferta (2.030) (1.693)
Distribui¢&o de rendimento (11.412) (3.172)
Caixa liquido das atividades de financiamento 35.959 36.794
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 13.517 474
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo 474 -
Cotas de Fundos de Investimentos 555 474
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo 13.991 474
Disponibilidades 5 -
Cotas de Fundos de Investimentos 555 13.986 474

As notas explicativas da administracéo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO ESTADO DE SAO PAULO
CNPJ: 13.598.226/0001-88

Administrado pela Singulare Corretorade Titulose Valores Mobiliarios S A.
CNPJ: 62.285.390/0001- 40

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares dereais, exceto quando indicado de outra for ma)

Contexto Operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario do Estado de Sdo Paulo (“Fundo”), € uma comunh&o de
recursos sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo determinado de 5 (cinco)
anos, contados da data da celebracdo dp primeiro compromisso de investimento de Ativos
imobiliarios. Foi congtituido em 18 de abril de 2011 e iniciou suas atividades eml18
de abril de 2019.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, conforme definido pela
regulamentacdo aplicavel, que sgjam entidades da administracdo publica direta ou indireta, de
gualquer esferado Governo.

O Fundo tem por objeto a aguisicdo, mediante conferéncia de bens decorrente da integralizagéo
de cotas, e posterior alienagdo, de imoveis pertencentes ao Estado de Sdo Paulo, incluindo os
entes da administragdo publica direta ou indireta (“Ativos Imobiliarios’), podendo inclusive
locar, arrendar ou permutar os Ativos Imobilidrios, bem como firmar parcerias para
desenvolvimento de empreendimentos imobiliérios relacionados aos Ativos Imobiliérios.

As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora ou de qual quer
mecanismo de seguro ou aindado Fundo Garantidor de Créditos (FGC). N&o obstante adiligéncia
da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca
em risco o patrimonio deste, pelas caracteristicas dos ativos que 0 compdem os quais 0 sujeitam
as oscilacBes do mercado e aos riscos de crédito inerente atais investimentos, podendo inclusive,
ocorrer perda do capital investido.

Apresentacéo e elabor acdo das demonstracdes financeir as

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as préticas contébeis adotadas no
Brasil, aplicdveis aosfundos de investimento imobiliério, seguindo as Instrugdes CVM no 516/11
e 517/11 consubstanciadas pela Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais
orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
pregos para a contabilizagéo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidac&o financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos
estimados.

As demonstracdes financeiras elaboradas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023,
foram aprovadas pela Administragdo em 27 de marco de 2024.

Descricao das principais préticas contabeis
3.1 Moedafuncional

A moeda funcional do Fundo é o Real, a mesma moeda de preparacéo e apresentacdo das
demonstrages financeiras. As demonstragdes financeiras sf0 apresentadas em milhares dereais.

3.2 Apuracdo dosresultados

As receitas e as despesas sao apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
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3.3 Caixaeequivalentesde caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicavel, aplicacdes financeiras com liquidez imediata
e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de mercado e com prazos de vencimento
inferior a90 dias.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por
disponibilidades, cotas de fundos de investimento e titulos publicos com liquidez imediata.

34 Aplicacdesinterfinanceirasdeliquidez

S0 operacBes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data futura, anterior

ou igua a do vencimento dos titulos objeto da operacdo, valorizadas diariamente conforme a taxa

de mercado da negociacdo da operacdo. Por se tratar de operacBes de curto prazo, o custo

atualizado esta préximo ao seu valor de mercado.

3.5 Instrumentosfinanceir os

Instrumento financeiro é qualquer contrato que dé origem a um ativo financeiro paraaentidade e
aum passivo financeiro ou instrumento patrimonial para outra sociedade.

I. Classificacdo dosinstrumentos financeir os

Data dereconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicia mente reconheci dos na data de negoci ac&o.
Reconhecimento inicial de instrumentos financeir os

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transac&o, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeir os par a fins de mensur agéo

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

= Ativosfinanceiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio deresultado):
0 ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por meio de outros resultados
abrangentes se ambas as condic¢des forem atendidas:
(a) o ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja atingido

tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos
financeiros; e
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(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos
de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de principa e juros sobre o valor do
principal em aberto;

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

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

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas especificadas, a fluxos

de caixa gque constituam, exclusivamente, pagamentos de principal e juros sobre o valor do
principal em aberto.

Classificacdo dos ativos financeir os par a fins de apr esentacdo

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

= Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos avista.

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

= Aplicagbes financeiras representadas por instrumentos de patrimoénio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento, com
natureza de instrumento de patrimonio para 0 emissor.

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

Asval orizacOes e as desval orizacfes dos investimentos em cotas de fundo de investimento foram
registradas em “ Renda de aplicagbes em de fundos de investimento”.

Classificagdo dos passivos financeir os par a fins de mensur agéo

» Passivosfinanceir osao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos realizados pel o fundo.

Ii. Mensuracdo dos ativos e passivos financeir os e r econhecimento das mudancas do valor
justo

M ensur acéo dos ativos financeir os
Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de

transacdo que seriam eventuamente incorridos quando de sua alienacdo, exceto agqueles
mensurados ao custo amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficiente.
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O valor justo de um instrumento financeiro em umadeterminada data € interpretado como o valor
pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia em condic¢des regulares de mercado. A referénciamais
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 valor de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é
estimado com base em técnicas de avaliacd normamente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados aele.

Os recebiveis s8o mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo do valor
recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio de utilizacdo de taxa efetivade juros.

Provisdo para créditos de liquidagéo duvidosa

E constituida com base na andlise dos riscos na realizagdo de créditos a receber, em montante
considerado suficiente pela Administracéo para cobrir eventuais perdas.

Provisio para perdas por reducéo do valor derecuperacdo

A provisao é reconhecidasempre que houver evidénciade reducéo no valor recuperavel dosativos
financeiros do Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel
€ mensurada pela diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo fluxo de
caixa esperado calculado apds a mudanca de estimativa.

M ensuracéo dos passivos financeir os

Em geral os passivos financeiros s8o mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetivade juros.

A taxa efetiva de juros € a taxa de desconto que corresponde exatamente ao vaor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida Util remanescente.

Reconhecimento de variagBes de valor justo

Como regra geral, variages no valor contébil de ativos e passivos financeiros para negociacao,
s40 reconhecidas na determinacdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.6 AtivosImobiliarios

Inicialmente osimoveis sdo contabilizados pel o custo de aquisicao e classificados na categoriade
imoveis destinados avenda. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transagdo diretamente
atribuivels & operacdo de compra, tais como, taxas cartordrias, tributos incidentes sobre a
transferéncia de propriedade do imével, corretagens e honorarios advocaticios, sendo que o custo
engloba também os gastos incorridos para colocar o imével em condic¢fes normais de venda, tais
como, reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.
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Osimoveis classificados na categoria de destinado avenda, sdo mensurados entre o valor de custo
ou valor realizavel liquido, dos dois 0 menor. O valor realizavel liquido corresponde ao valor
estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despesas estimadas necessérias para
readizar a venda. No caso de imoOveis em construcdo, devem ser também deduzidos os custos
estimados para completar a construgéo para a determinacéo do valor realizavel liquido.

3.7 Estimativasejulgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com as politicas
contdbeis. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
considerados mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais
impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir:

1) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacdes disponivels 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¢des de mercado e, também, nas informac8es disponiveis, na
data das demonstracdes financeiras. As politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.5
apresentam, informagbes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos financeiros' e
"mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”.

3.8 Lucropor cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, € apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao fina de cada
exercicio.

3.9 Outrosativos e passivos (circulantes e ndo cir culantes)

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

Os valores contébeis dos ativos sdo revisados a cada data de balanco para avaliar se ha indicios
de impairment que possam indicar a necessidade de reconhecimento de proviséo para perda por
reducdo ao valor recuperdvel do investimento.

3.10 Provisdesde ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacéo entre:
» Provisfes. saldos credores que cobrem obrigaces presentes (legais ou presumidas) na
data do balanco patrimonia 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 €/ou época sejam incertos.
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» Passivos contingentes: possiveis obrigacfes que se originem de eventos passados e cuja
existénciasomente venhaa ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que ndo estejam total mente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango
guando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragdo, for considerado
provavel o risco de perdade umaagcéo judicial ou administrativa, com umaprovavel saida
de recursos para a liquidagdo das obrigacBes. Os passivos contingentes classificados
como perda possivel pelos assessores juridicos e pela Administragdo sdo apenas
divulgados em notas explicativas, enquanto aquel es classificados como perda remota ndo
requerem divulgacao.

« 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.

4  AplicagBesfinanceiras de natureza ndo imobiliaria

O montante, a natureza, as faixas de vencimento, os valores de custo atualizados pelos
rendimentos auferidos e os valores de mercado dos titulos e valores mobilidrios, eram os
seguintes:

Caixa e equivalentes de caixa

Aplicacdo Interfinanceirade Liquidez

31.12.2023 31.12.2022
Valor de Valor de
Posicao de bancada mercado Resultado mercado  Resultado Faixas de Vencimento
Letra Financeira do Tesouro - 219 - - Até 30 dias
Letra do Tesouro Nacional 8.121 173 - - Até 30 dias
Nota do Tesouro Nacional - 99 - - Até 30 dias
Total 8.121 491

5 Titulos e valores mobiliarios

Ostitulos e val ores mohiliarios integrantes da carteira e suas respectivas faixas de vencimento estéo
assim demonstrados:

Titulos publicos derendafixa

Titulos publico

31.12.2023 31.12.2022
Valor de Valor de Faixas de
Titulos Publicos mercado Resultado mercado Resultado vencimento
Letra Financeira do Tesouro - LFT 33.193 1.909 1.799 206 Acima de 365 dias
Total 33.193 1.909 1.799 206

As metodologias adotadas para definicdo do valor de mercado visam a atualizacdo dos ativos,
integrantes da carteira do Fundo por uma estimativa mais préxima possivel dos valores
efetivamente praticados no mercado financeiro.

GTB47508 16
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Os valores de emissdo dos titulos Tesouro Selic (LFTs) foram atualizados pela variagdo da taxa
SELIC média (da data de emisséo até 31 de dezembro de 2023). Os valores apurados foram
descontados pela taxa de agio/desagio, para as respectivas datas de vencimento dos papéis,
apuradas no mercado secundario e divulgadas pela ANBIMA.

Cotasdefundosdeinvestimentos

O Fundo possui aplicactes em cotas dos seguintes fundos de investimento:

Em 31 de dezembro de 2023:

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo néo possui aplicaces em cotas de fundos de investimentos.

Em 31 de dezembro de 2022:

Fundo Investido Administrador Quantidade Valor Unitario  Valor de Mercado
(R$ mil)

Singulare Renda Fixa Singulare Corretora 30.299,952095  1.359,300614 41.187

Referenciado DI Longo Prazo  de Titulos e Valores

Fundo de Investimento Mobiliarios S.A.

Total: 41.187
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, as operagdes com cotas de fundos de
investimento geraram um resultado positivo de R$1.774 (R$3.868 em 2022) e estdo registradas
em “Resultado de aplicagcdes em cotas de fundos de investimento”.

5  Ativosdenaturezaimobiliaria

Os recursos do Fundo séo aplicados na alienagdo dos ativos imobiliérios destinados para venda,

pel as condi¢Bes mai s vantgj osas de prego, prazo e condi¢des de pagamento, atuando, nos termos

previstos no regulamento, de forma proativa na prospeccdo de potenciais compradores e

parceiros, com vistas a obter ganho de capital para posterior distribuicdo do resultado liquido aos

cotistas, preferenciamente atitulo de amortizac&o de cotas.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, as propriedades disponiveis para venda, foram registradas

pelo custo ou valor realizavel liquido, dos dois 0 menor, através de laudo de avaliacdo elaborado

por empresa especi alizada independente.

Estoque deiméveis disponiveis para venda

31/12/2022 31/12/2023
Qé(,iigo IN516 Descrigio Imoveis em ir_mglc:el:;s;t?;\fii de _ Custo cil:;g?/:gs \{enga t_:Ie Szzlij(;tgig Iméveis em
imovel estoque |ntegr:(|)|tzssgao de incorporados vendidos imoveis Venda estoque
ID 155 TER-V ALF. MAIA 647 - 2.360 90 2.450 (2.500) 50
ID 181 IVA Av. MB Cruz - 930 13 943 (1.000) 57
ID 165 TER-V ROD. WALD. C. C. N° 079 24.091 24.091
ID 164 TER-V R. PARANA s/n 12.695 12.695
ID 342 IVA A. G. SALAS 124,125 364 364
ID 262 IVA A. G. SALAS 86,87,88 291 291
ID 252 IVA A. G. SALAS 46,47,48 291 291
1D 250 IVA A.G. SALAS42,43,44 279 279
ID 260 IVA IVA - SL 82,83,84 279 279
ID 261 IVA A.G. SALAS 85 269 269
ID 251 IVA A.G. SALA45 269 269
ID 259 IVA A.G. SALAS 81 230 230
ID 253 IVA A.G. SALAS 49 154 154
ID 263 IVA A.G. SALAS 89 154 154
ID 323 IVA R. BP VAGA 76 45 45
ID 324 IVA R.BP VAGA 77 45 45
ID 325 IVA R.BP VAGA 78 45 45
ID 326 IVA R. BP VAGA 83 45 45
ID 327 IVA R. BP VAGA 84 44 44
ID 328 IVA R. BP VAGA 85 44 44
ID 329 IVA R. BP VAGA 86 44 44
Total 39.678 3.290 103 3.393 (3.500) 107 39.678

GTB47508
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31/12/2021 31/12/2022
imével estoque imoveis vendidos imoveis Venda estoque

ID 165 TER-V ROD. WALD. C. C. N° 079 24.091 24.091
ID 164 TER-V R. PARANA s/n 13.222 (527) - - - 12.695
ID 342 IVA A. G. SALAS 124,125 364 364
ID 262 IVA A. G. SALAS 86,87,88 291 291
ID 252 IVA A. G. SALAS 46,47,48 291 291
ID 250 IVA A.G. SALAS 42,43,44 279 279
ID 260 IVA IVA - SL 82,83,84 279 279
ID 261 IVA A. G. SALAS 85 269 269
ID 251 IVA A.G. SALA 45 269 269
ID 259 IVA A.G. SALAS 81 230 230
ID 253 IVA A. G. SALAS 49 154 154
ID 263 IVA A.G. SALAS 89 154 154
ID 323 IVA R. BP VAGA 76 45 45
ID 324 IVA R. BP VAGA 77 45 45
ID 325 IVA R.BP VAGA 78 45 45
ID 326 IVA R. BP VAGA 83 44 45
ID 327 IVA R. BP VAGA 84 44 44
ID 328 IVA R. BP VAGA 85 44 44
ID 329 IVA R. BP VAGA 86 44 44
ID 326 IVA R. ALM. INHAUMA N° 110 3.201 (3.201) 4.000 799

Total 43.405 (527) (3.201) 4.000 799 39.678

GTB47508

TER-V - Terrenos disponiveis para Venda

IVA - Imdveis disponiveis para Venda Acabados
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Descricdo dos Imoveis em Estoque
Rua Alfredo Maia 647

ID 155

Em 26 de abril de 2022, o cotista subscreveu 2.360 cotas subordinadas no valor unitério de R$
1.000,00 reais, totalizando o montante de R$ 2.360 integralizados mediante a conferéncia de
bens do seguinte imovel: terreno localizado na Rua Alfredo Maia,647 - municipio de
Itapetininga - SP. Matriciula 46.005, cadastrado perante Prefeitura Municipal de Itapetininga
sob 0 n° 01.02.108.0878.001.

A integralizagcdo de cotas e consecutivamente a integralizagdo do imoével aconteceu apenas em
29 de margo de 2023.

Em 30 de margo de 2023 o Fundo vendeu imovel, pelo montante de R$ 2.500.

O Fundo recebeu o montante de R$ 500 no ato da venda e registrou 0 montante de R$ 2.000 a
receber, que serdo pagos em 20 parcelas mensais, desde a data da venda. Durante o exercicio
findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo registrou o0 montante de R$ 50 a titulo de resultado
com avendado imovel.

Rua Alfredo Maia 647

ID 181

Em 26 de abril de 2022, o cotista subscreveu 930 cotas subordinadas no valor unitério de R$
1.000,00 reais, totalizando o montante de R$ 930 integralizados mediante a conferéncia de bens
do seguinte imovel: Prédio com dois pavimentos com total de 493,80 m2. Matricula 4.349,
cadastrado perante a Prefeitura Penapolis - SP sob o n° 10.243.

A integralizacdo de cotas e consecutivamente a integralizacdo do imoével aconteceu apenas em
29 de marco de 2023.

Em 28 de abril de 2023 o Fundo vendeu imével, pelo montante de R$ 1.000. Durante o
exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo registrou 0 montante de R$ 50 a titulo de
resultado com avenda do imével.

Rodovia Waldomiro Correia de Camargo — SP

D 165

A participagdo do Fundo no (Terreno sem construgdes) localizado na Rodovia Waldomiro
Correia de Camargo — SP — KM79 — Pirapitingui, é de 100% e esta registrado no Cartério de
Registro de Imoveis de Itu, sob o n° de matricula 92.733.
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Em 31 de dezembro de 2021 o Terreno, foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de
R$ 24.091.

Em 31 de dezembro de 2022 o Terreno, foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de
R$ 24.091

Em 31 de dezembro de 2023 o Terreno, foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de
R$ 24.091

ID 164

A participagdo do Fundo no (Terreno sem construcdes) localizado na Rodovia Waldomiro
Correia de Camargo — SP — KM79 — Pirapitingui, é de 100% e esta registrado no Cartério de
Registro de Iméveis de Itu, sob o n° de matricula 92.731.

Em 31 de dezembro de 2021 o Terreno, foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de
R$ 13.222.

Em 31 de dezembro de 2022 o Terreno, foi avaliado pelo “valor realizével liquido” conforme
Laudo de Avaliacdo emitido pela empresa Elo Engenharia datado de 01 de dezembro de 2022
no montante de R$ 12.695, menor em R$ 527 em comparagéo ao valor de custo

Em 31 de dezembro de 2023 o Terreno, foi avaliado pelo “vaor de custo” no montante de
R$ 12.695.
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Rua Anténio de Goddi, 122
ID 342

O Im6vel (comercial — sala comercial n° 124 e 125) esta localizado na Rua Antdnio de Goddi,
122 Centro — S&o Paulo, registrado no 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob o
n° de matricula 98.038.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 364.

Em 31 de dezembro de 2022 o Terreno, foi avaliado pelo “valor realizével liquido” conforme
Laudo de Avaliacdo emitido pela empresa Elo Engenharia datado de 01 de dezembro de 2022 no
montante de R$ 625, menor em R$ 261 em comparagdo ao valor de custo R$ 364.

O método utilizado para a avaliacdo foi 0 método comparativo direto de dados de mercado, no
qual identificao valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico (homogeneizacao) dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra, no qual é admitida “a priori” a
validade da existéncia de relacbes fixas entre os atributos especificos e 0s respectivos precos.
Para isso sdo considerados fatores de localizagdo, estrutura dos prédios e padréo construtivo
predominante, entre outros, que reflitam em termos relativos o comportamento do mercado com
determinada abrangéncia espacial e temporal. Os valores de mercado sdo identificados
considerando osimaoveis como disponiveis no mercado aberto.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 364.

ID 262

O Imovel (comercial — sala comercia n° 86, 87 e 88) estd localizado na Rua Anténio de Goddi,
122 Centro — S8o Paul o, registrado no 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob o n°
de matricula 98.026.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.
ID 252

O Imovel (comercial — salacomercial n° 46, 47 e 48) esté localizado na Rua Antdnio de Goddi,
122 Centro — Sao Paulo, registrado no 5° Cartorio de Registro de Iméveis de Séo Paulo, sob o
n° de matricula 98.036.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 291.
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ID 250

O Imével (comercia — sala comercial n° 42, 43 e 44) estalocalizado na Rua Anténio de Goddi,
122 Centro — Sao Paulo, registrado no 5° Cartorio de Registro de Iméveis de Sao Paulo, sob o
n° de matricula 98.034.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.

Em 31 de dezembro de 2023, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.

ID 260

O Imével (comercial — sala comercial n° 82, 83 e 84) estalocalizado na Rua Antdnio de Goddi,
122 Centro — Sao Paulo, registrado no 5° Cartorio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob o
n° de matricula 98.024.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.

Em 31 de dezembro de 2023, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 279.

ID 261

O Imovel (comercial — sala comercia n° 85) estd localizado na Rua Antdnio de Godéi, 122
Centro — S&o Paulo, registrado no 5° Cartorio de Registro de Iméveis de So Paulo, sob o n° de
matricula 98.025.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.
Em 31 de dezembro de 2022, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.

Em 31 de dezembro de 2023, o imovel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.

ID 251

O Imével (comercia — sala comercial n° 45) esta localizado na Rua Anténio de Goddi, 122

Centro — Sao Paulo, registrado no 5° Cartério de Registro de Iméveis de So Paulo, sob o n° de
matricula 98.035.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.

Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 269.
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ID 259

O Imovel (comercial — sala comercial n° 81) estd localizado na Rua Antdnio de Goddi, 122
Centro — So Paulo, registrado no 5° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob o n° de
matricula 98.023.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 230.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 230.
Em 31 de dezembro de 2023, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 230.
ID 253

O Imével (comercia — sala comercial n° 49) esta localizado na Rua Anténio de Goddi, 122
Centro — S&o Paulo, registrado no 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob o n° de
matricula 98.037.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
Em 31 de dezembro de 2022, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
ID 263

O Imével (comercia — sala comercial n° 89) esta localizado na Rua Anténio de Goddi, 122
Centro — S&o Paulo, registrado no 5° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo, sob o n° de
matricula 98.027.

Em 31 de dezembro de 2021, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
Em 31 de dezembro de 2022, o imdvel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 154.
Rua Bandeira Paulista, 716

ID 323

Imovel (box de garagem n° 76) localizado na Rua Bandeira Paulista , 716, Jardim Paulista —
Séo Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Iméveis de So Paulo sob o n° de
matricula 107.180.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
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ID 324

Imovel (box de garagem n° 77) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista —
S0 Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Iméveis de Sdo Paulo sob o n° de
matricula 107.181.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.

Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.

ID 325

Imével (box de garagem n° 78) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista— Sao
Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Imoveis de S&o Paulo sob o n° de
matricula 107.182.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
ID 326

Imével (box de garagem n° 83) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista— Sao
Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo sob o n° de
matricula 107.183.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “vaor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
ID 327

Imovel (box de garagem n° 84) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista— S&o
Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo sob o n° de
matricula 107.184.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “vaor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “vaor de custo” no montante de R$ 45.
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1D 328

Imovel (box de garagem n° 85) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista— S&o
Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Imoéveis de Sdo Paulo sob o n° de
matricula 107.185.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “vaor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
1D 329

Imovel (box de garagem n° 86) localizado na Rua Bandeira Paulista, 716, Jardim Paulista— S&o
Paulo - SP, registrado no 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sdo Paulo sob o n° de
matricula 107.186.

Em 31 de dezembro de 2021, o im6vel foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo “valor de custo” no montante de R$ 45.
Valoresareceber

O sddo existente em 31 de dezembro de 2023 classificado no ativo “Outros valores a receber”,
cujo montante é de R$ 630 e (R$ 1.200 em 31 de dezembro de 2022), refere-se venda de salas
comerciais do imével Bandeira Paulista

M ensuracéo do valor recuperavel

O método utilizado para a mensuragéo do valor recuperavel foi o0 método comparativo direto de
dados de mercado, no qual identificao valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
(homogeneizagéo) dosatributos dos elementos compardveis constituintes da amostra, no qual é
admitida “a priori” a validade da existéncia de relagdes fixas entre os atributos especificos e os
respectivos precos.

Principaisfatoresderiscos

O investimento em Cotas do Fundo esta sujeito a diversos riscos, incluindo, mas ndo se limitando,
a flutuagbes de mercado e a riscos de crédito das respectivas contrapartes das Aplicacdes
Financeiras e/ou dos Ativos Imobilidrios. Antes de adquirir Cotas, os potenciais investidores
devem considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras, perfil e objetivos
de investimento, todas as informagdes e riscos relativos ao Fundo, incluindo, entre outros, os
fatores de risco descritos a seguir. A materializacdo de qualquer dos riscos e incertezas apontados
a seguir pode gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas, sendo que nessa hipotese o Administrador e
0 Operador Imabiliério ndo podem ser responsabilizados, dentre outros eventos: (i) por qual quer
depreciacdo ou perda de valor dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo; (ii) pela
inexisténcia de mercado secundario para as Cotas, 0os Ativos Imobiliarios e/ou as Aplicactes
Financeiras; ou (iii) por eventuais prejuizos incorridos pel os Cotistas quando da amortizagdo de
suas Cotas, nos termos do Regulamento.

26



GTB47508

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO ESTADO DE SAO PAULO
CNPJ: 13.598.226/0001-88

Administrado pela Singulare Corretorade Titulose Valores Mobiliarios S A.
CNPJ: 62.285.390/0001- 40

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares dereais, exceto quando indicado de outra for ma)

A descricdo dos fatores de risco incluida neste Regulamento ndo pretende ser completa ou
exaustiva, servindo apenas como exemplo e alerta aos potenciais investidores quanto aos riscos a
gue estardo sujeitos os investimentos no Fundo.

Riscos M acr oecondmicos

Riscos Relacionados a Fatores Macr oecondmicos. O Governo Federal exerceu e continua a
exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia, bem como a
conjuntura econdmica e politica brasileira, pode vir a causar um efeito adverso relevante que
resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do
Pais e ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas. As medidas
tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle
de pregos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e limitagdo as importacfes, entre outras
medidas. As atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o prego de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como: (i) taxas de cambio;
(i) inflagdo; (iii) taxas de juros; (iv) politica fiscal; e (v) outros eventos politicos, diplomaticos,
sociais e econdmicos que possam afetar o Brasil €/ou os mercados internacionais.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobiliérios brasileiro e dos titul os e valores mobiliérios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a
confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da
economia e prejudicando o mercado de capitais. A inflagdo e as medidas governamentais para
combaté-la podem contribuir para a incerteza econémica no Brasil e ter efeitos adversos sobre a
economia brasileira, sobre o mercado de capitais brasileiro e os Cotistas do Fundo.

Risco Poalitico. Considerando que o patrimdnio do Fundo é composto pelos Ativos Imobiliarios
de propriedade do Estado de S&o Paulo, conferidos ao seu patrimonio atitulo deintegralizacdo de
cotas, e considerando, ainda, que os principais Cotistas que aplicardo seus recursos no Fundo
serdo entidades publicas, questdes politicas, tais como a troca de governo decorrente de corrida
eleitord no Estado de S&o Paulo, podem impactar em questdes essenciais relativas aos
investimentos do Fundo, como por exemplo, implicar em liquidago antecipada do Fundo ou
cessdo de eventuai s integralizagOes adicionais, previstas no Regulamento.

Adicionamente, ha a possibilidade de modificagdes significativas na politica regulatéria
econdmica, decorrentes ou ndo da troca de governo, impactarem direta ou indiretamente nos
investimentos do Fundo. O grau de exposicao as variacdes politicas em que o Fundo seencontra,
e as incertezas de mudancas por parte do Poder Publico podem contribuir para a inseguranca
econdmica do investimento e aumentar a volatilidade do valor negociado das Cotas do Fundo.

Flutuacdo das Aplicagdes Financeiras e dos Ativos Imobiliarios. O vaor dos Ativos que
integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes de pregos e
cotacBes de mercado. Em caso de queda do valor dos Ativos, o Flutuacdo das Aplicacbes
Financeiras e dos Ativos Imobiliarios. O valor dos Ativos que integram a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacfes de precos e cotacfes de mercado. Em caso de
queda do valor dos Ativos, o patriménio do Fundo pode ser afetado. A queda nos precos dos
Ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia
de que ndo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.
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Riscos Relativos a Rentabilidade do I nvestimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das Cotas depende do resultado da administragdo 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 da exploragdo e alienagdo dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do
Fundo.

Os Caotistas do Fundo fazem jus ao recebimento de resultados que |hes sdo pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatérios, arrendatarios, etc. dos Ativos
Imobiliarios, assim como pelos resultados obtidos pela venda dos referidos ativos e/ou
rentabilidade dos ativos de renda de fixa

Adiciona mente, pode haver um lapso de tempo entre a data de captacéo de recursos pelo Fundo e
adata de aquisicao dos Ativos Imobiliarios, destaforma, os recursos captados pelo Fundo podem
ser aplicados nas AplicagOes Financeiras, 0 que pode impactar negativamente narentabilidade do
Fundo.

Risco de desempenho passado. Ao andlisar quaisquer informagtes fornecidas no Prospecto
Preliminar e/ou em qualquer material de divulgaco do Fundo que venha a ser disponibilizado
acerca de resultados passados de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador e o Operador Imobiliario tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qual quer resultado obtido no passado n&o é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo a cancados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacdo cambial.

Ri Relatjv r Imobiljari

Riscos Associados A | ncor por ag&o | mobiliaria, Construcéo e Venda de Ativos |mobiliarios.
Os Ativos Imobiliarios estéo sujeitos aos riscos que af etam de modo geral o mercado imobiliario,
tais como interrupgdes de suprimentos e volatilidade do preco dos materiais e equipamentos de
construcéo, mudancas na of erta e procura de empreendimentos em certas regides, greves e outros
problemas trabalhistas e regulamentos ambientais e de zoneamento. As atividades de
incorporacdo sdo também especificamente af etadas pel os seguintes riscos:

(i) a conjuntura macroeconémica do Brasil pode prejudicar o crescimento do setor imobiliario
como um todo, através da desaceleracdo da economia, aumento das taxas de juros, flutuacdo da
moeda e instabilidade politica, além de outros fatores,

(ii) asempresas podem ser impedidas de corrigir monetariamente seus futuros contratos de acordo
com os indices de inflacdo, conforme atualmente permitido, 0 que pode tornar um projeto inviavel
financeira ou economicamente;

(iii) o grau de interesse dos compradores em um novo projeto langcado ou o preco de venda por
unidade necessério para vender todas as unidades podem ficar abaixo do esperado, fazendo com
que o empreendimento imobiliario se torne menos lucrativo do que o esperado;

(iv) na hipétese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia
do setor imobiliario, o setor como um todo pode ser prejudicado, uma vez que tal evento poderia
causar uma reducdo, por parte dos clientes, da confianca em outras companhias que atuam no
setor;

(v) asempresas podem ser afetadas pel as condic¢des do mercado imobiliério local ou regional, tais
como o excesso de oferta de unidades em certaregiao;
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(vi) as empresas correm o risco de compradores terem uma percepcdo hegativa quanto a
seguranca, conveniéncia e atratividade de suas propriedades e das &reas onde estdo | ocalizadas,
(vii) oportunidades de incorporacdo podem ser restringidas pela legislagdo ou regulamentagéo
Federal, Estadua ou Municipal;

(viii) aconstrugdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem néo ser concluidas dentro
do cronograma, acarretando um aumento dos custos de construgdo, o pagamento de multas, ou a
rescisao dos contratos de venda; e

(ix) escassez de terrenos com pregos que justifiquem os retornos esperados pelo Fundo.

A materializacdo dos riscos acima descritos pode afetar negativamente a capacidade de
exploracdo dos Ativos Imobiliarios, e o cumprimento da obrigacdo de conclusdo e entrega dos
negdcios relativos aos Ativos Imobiliérios, resultando no atraso de pagamento ou inadimpléncia
dos créditos relacionados aos Ativos Imobilidrios, afetando negativamente o valor dos Ativos
Imobiliérios e arentabilidade e o valor das Cotas do Fundo.

Risco de permuta em caso de incor poracgao imobiliédria (n&o entrega das unidades). Tendo
em vista que a politica de investimentos do Fundo permite ao Fundo constituir parcerias para
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sobre os Ativos Imobiliarios, e que,
dependendo daforma de estruturagdo dessa parceria, 0 Fundo e o incorporador imobiliario podem
gjustar que o pagamento, ao Fundo, do preco de aquisicdo do Ativo Imobilidrio (terreno) &
realizado por meio de permuta, na qual o incorporador transferira ao patriménio do Fundo
determinadas unidades autbnomas da futura edificacdo, € possivel que, em caso de ndo finalizacéo
das obras do empreendimento imobilidrio pelo incorporador, as unidades prometidas podem néo
ser transferidas ao patrimoénio do Fundo. Este cenario de inadimpléncia pode acarretar prejuizos
diretos ao patrimdnio do Fundo, rentabilidade e valor de negociacéo das Cotas do Fundo.

Riscosrelativos a integralizacdo dos Ativos Imobiliérios pelo Fundo. Os Ativos Imobiliarios
gue compdem o Patriménio do Fundo podem encontrar-se atrelados a 6nus, gravames e/ou
pendéncias de regularizagdo dominia de qualquer natureza. Deste modo, tais 6nus, gravames e/ou
pendéncias, caso ndo regularizados anteriormente aalienacdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo,
podem provocar dificuldades ou, até mesmo, impossibilitar arealizacéo de transagdes envolvendo
esses Ativos Imobilidrios e, portanto, causar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos relativos as autorizacOes legais para integralizacdo dos Ativos Imabiliarios: Apesar
da declaracdo de garantia apresentada pelo Estado de S&o Paulo, na Licitagdo, quanto as
autorizagOes legislativas necessérias para alienacéo, Lei 16.338/2016, bem como arealizacéo de
negécios imobiliarios com os Ativos Imobiliarios que compdem o patrimdnio do Fundo, podem
ocorrer processos administrativos e/ou judiciais tais como, mas ndo se limitando a anulagéo ou
nulidade do(s) negécio(s) juridico(s) e revogacdo de lei.

Riscos relativos a exclusio dos Ativos Imobilidrios na Lista Inicial: Os Ativos Imobiliérios
gue compdem a Lista Inicial, selecionados pelo Estado de S&o Paulo nos termos da Licitacdo e
legislagdo aplicavel, podem, no decorrer da vigéncia do Fundo, no ser integralizados ao seu
patrimdnio, por decisdo unilateral do Estado de S&o Paulo, desde que por motivo justificado, em
razéo de dificuldades de natureza técnico- juridica. A exclusdo dos Ativos Imobiliarios ndo pode
implicar na alegacao de desequilibrio econdmico e financeiro do Fundo.
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Risco de Rescisdo de Contratos de Locacdo e Revisdo do Valor do Aluguel. Apesar de os
termos e condigBes dos contratos de locagdo, que eventualmente venham a ser celebrados pelo
Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatérios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade dos termos e condicOes
de tais contratos, incluindo aspectos como: (i) rescisdo do contrato de locagdo pelos locatéarios
previamente & expiracdo do prazo contratual, com devolucdo do imével objeto do contrato.
Embora possa constar previsao no referido contrato do dever do locatério de pagar aindenizacdo
por rescisdo antecipada imotivada, estes podem questionar 0 montante da indenizagdo, ndo
obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenca comercial; e (ii) reviso do
valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel néo foi estabel ecido em fungdo de condicdes de
mercado de locacdo e, por conseguinte, ndo estaria sujeito as condicbes previstas na
Lei n°8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual
decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e
condicdes do contrato de locagdo em funcdo das condicBes comerciais especificas, aplicando a
Lei n° 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza do contrato, pode af etar negativamente o
valor das Cotas do Fundo.

No caso de rescisdo dos contratos de locacdo ou revisdo do valor dos aluguéis, os rendimentos
gue sdo distribuidos aos Cotistas do Fundo podem ser total ou parcial mente comprometidos.

Risco de Vacancia. O Fundo pode ndo ter sucesso na prospeccao de compradores, locatarios,
arrendatarios, permutantes e/ou parceiros dos Ativos Imobilidrios, 0 que pode reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes dos Ativos Imobiliarios.

Adicionalmente, os custos despendidos com o pagamento de eventuais taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios (os quais sdoatribuidos aos
locatérios, arrendatérios, permutantes ou parceiros dos Ativos Imobiliarios) podemcomprometer
arentabilidade do Fundo.

Risco da Administracao dosAtivosImaobiliariospor Terceir os. Considerando que aexploracao
dos Ativos Imobiliarios por locagdo, arrendamento, permutas e/ou parcerias pode ser realizada
por empresas especializadas sem interferéncia direta do Administrador ou do Operador
Imobiliario, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo paraimplementar as politicas
de administragdo dos Ativos Imobiliérios que considere adequadas.

Risco de Sinistro dos Ativos Imabiliarios. Os Ativos Imobilidrios s6 sdo segurados se houver
aprovacao do Comité De Investimentos, de modo que, em caso de sinistro, o Ativo Imobiliério
envolvido pode ndo estar segurado, acarretando perdas ao Fundo. Adicionalmente, caso segurado
0 Ativo Imobiliario, os recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado
dependem da capacidade de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacOes que eventual mente sdo pagas pelas seguradoras podem ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices. Pode
ocorrer também a negativa de cobertura securitaria caso seja verificada alguma excludente de
cobertura, por fato alheio ao controle do Administrador. Na hipétese de os valores eventualmente
pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar os danos sofridos, deve ser convocada
Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como atos
de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer um dos eventos ndocobertos nos termos
dos contratos de seguro vier aocorrer, o Fundo pode sofrer perdas relevantes epode ser obrigado
aincorrer em custos adicionais, os quais podem afetar o seu desempenho.
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Ainda, o Fundo pode ser responsabilizado judiciamente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistroocorrido, 0 que pode ocasionar efeitos adversos em sua condi¢ao
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Também é
possivel que seja negada coberturasecuritéria a determinados Ativos Imabiliérios, a critério da
companhia seguradora, dependendo das caracteristicas de determinados Ativos Imobiliarios.

Risco de Desapropriacdo. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcia ou total do
Ativos Imobiliérios, por decisdo unilateral do Poder Pablico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Além da perda da propriedade dos Ativos Imobiliarios, o valor a ser
pago pela autoridade expropriante pode ndo ser justo e/ou equivalente ap valor de mercado, ou
ainda pode ndo cobrir os valores despendidos pelo Fundo no Ativo Imobilidrio até entdo, atitulo
de reforma, manutencéo e reparos, por exemplo. Assim sendo, aeventual decretacdo de utilidade
e interesse publico de Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo pode afetar o
patrimdnio, rentabilidade e valor de negociacdo das Cotas, podendo também implicar em perda
de oportunidade de realizacdo de transacdo mais lucrativa e vantajosa para o Fundo.

Risco de Tombamento. Ha a possibilidade de os Ativos Imobiliarios, ou de area ao seu entorno,
sofrerem processo de tombamento por serem considerados de utilidade e interesse publicos.
Os Ativos Imobiliarios tombados podem ter menos liquidez e devem sofrer maiores dificuldades
para serem alienados em decorréncia das restri¢cdes impostas pela politica de tombamento. Assim
sendo, aeventual decretacado de utilidade einteresse publico de Ativos Imobiliérios que compdem
a carteira do Fundo pode afetar o patrimoénio, rentabilidade e valor de negociagdo das Cotas do
Fundo, podendo também implicar em perda de oportunidade de realizacgo de transacdo mais
lucrativa e vantgjosa para o Fundo. Outras restri¢cbes também podem ser aplicadas de forma
unilateral pelo Poder Publico, como incidéncia de preempcéo e ou criagdo de zonas especiais de
preservacdo cultural e/ou ambiental, 0 que pode restringir a utilizacéo a ser dada e dificultar a
alienacdo destes Ativos Imobilidrios no mercado, implicando diretamente na diminuicdo da
liquidez do ativo, rendimento do Fundo e valor de negociagéo das Cotas do Fundo.

Risco de Despesas Extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Imobiliarios, esta eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como
rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagao, instalagdo de equipamentos de
seguranga, indenizagOes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo dos Ativos Imobiliarios, conforme aplicavel. O pagamento de tais
despesas pode ensgjar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo esta sujeitoa
despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necess&rias para a cobranca de auguéis
inadimplidos, acBes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre outras), acdes possessirias,
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, ou ocupantes dos Ativos
Imobilidrios tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagdo dos Ativos Imobiliérios.

Riscos Ambientais. Por ter como objetivo o investimento em Ativos Imobiliarios prontos ou em
construcgdo, eventuai s contingéncias ambientai s podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indeni zacdes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente, além de custos de reparacéodo
dano ambiental) para o Fundo, circunstancias que podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Ainda que os Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo venham a situar-se em
regides urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundages ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitério provocado
pel o excesso de uso darede publica, acarretando assim a perda de substanciaeconémicade Ativos
Imobiliarios situados nas proximidades das areas atingidas por estes problemas. Ainda, as
operacdes dos eventuais locatarios dos Ativos Imobilidrios podem causar impactos ambientais
nas regides em que estes se localizam.
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Nesses casos, 0 valor dos Ativos Imobiliérios perante 0 mercado pode ser negativamente afetado
e os locatarios e/ou 0 Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobilidrios pode estar
sujeito a sangdes administrativas e criminais, independentemente da obrigacéo de reparar ou
indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros af etados.

Risco de Auditoria Juridica com Escopo Restrito. E realizado processo de auditoriajuridica por
escritorio de advocacia contratado pelo Fundo em relagdo aos Ativos Imobiliarios que sdo
conferidos ao patriménio do Fundo, atitulo de integralizacéo de Cotas. Entretanto, considerando
que este processo se restringe a verificagdo da regularizagcdo dominial dos Ativos Imobiliarios,
tal andlise pode ndo ser suficiente para verificar a existéncia de eventuais 6nus, gravames,
restricles, débitos e demaisirregul aridades sobre os Ativos Imobiliérios, ndo sendo suficiente para
precaver, proteger ou compensar o Fundo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva
transferéncia dos Ativos Imobilidrios a0 patriménio do Fundo. Esse fato pode impactar
negativamente aexploracao ou alienacdo dos Ativos Imobiliérios, afetando, assim, arentabilidade
do Fundo e o valor de negociagéo das Cotas.

Por esta raz8o, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do imével que podem vir a recair sobre o proprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, dificultando
ou impedindo arealizacdo de transacfes imobilidrias com os Ativos Imobiliérios.

Risco deexisténciadedividas propter rem anterioresatransferéncia dosAtivosImobiliarios
ao patrimdnio publico. Considerando que o objetivo do Fundo € o investimento nos Ativos
Imobiliarios de propriedade do Estado de S&o Paulo ou de outras entidades de sua administracéo
direta ou indireta, podem recair sobre os Ativos Imobiliérios conferidos ao patrimdnio do Fundo
obrigages e dividas de cardter propter rem, que tenham sido congtituidas anteriormente a
transferéncia dos imoveis ao patrimdnio publico. Nesta hipétese, tais obrigaces/dividas em razéo
de seu carédter propter rem, podem passar a ser de responsabilidade do Fundo ap6s a conferéncia
dos Ativos Imobiliarios ao seu patrimonio, podendo acarretar em (@) 6nus ao Fundo, na qualidade
de proprietéario dos Ativos Imobiliérios; (b) eventuais restricdes ou vedagdes de utilizacdo e
exploracdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo; ou (c) discussBes quanto a legitimidade da
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de
fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas hipoteses podem afetar os
resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos Cotistas e o valor das
Cotas. A existéncia de obrigacOes/dividas de carater propter rem também pode implicar em
desembolso financeiro por parte do Fundo para saldar as dividas e/ou abatimento do valor de
venda dos Ativos Imobiliérios, na hip6tese de sua alienacao.

Risco de ocupagéo dos Ativos Imobiliarios. A politica de investimentos do Fundo n&o restringe
a possibilidade de conferéncia ao patrimdnio do Fundo de Ativos Imobiliarios que estgjam
ocupados por terceiros (por exemplo, locatérios, arrendatérios ou mesmo ocupantes sem justo
titulo ou boa-fé). Essa hip6tese pode impactar negativamente o procedimento de alienacdo desses
Ativos Imobili&rios, em razéo de eventuais direitos conferidos aos ocupantes destes Ativos
Imobiliarios, dependendo das circunstancias de cada caso, tais como, direito de preferéncia do
locaté&rio na aquisicdo do Ativo Imobiliério, e a necessidade de observancia do prazo locaticio
pelo futuro adquirente do Ativo Imobiliario. Nos contratos que transfiram a posse dos Ativos
Imobiliarios aterceiros também podem estar previstos o pagamento de indenizaco aos ocupantes
dos Ativos Imobiliarios, em caso de alienacdo destes ativos e rescisdo antecipada dos contratos a
elesvinculados.
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Também é possivel que o Fundo incorra em despesas para a propositura de agdesjudiciais
visando a reintegragdo na posse dos Ativos Imobiliérios previamente a sua alienacdo. Estas
hipéteses podem tornar o processo de venda dos Ativos Imobilidrios mais moroso e dificil,
tornando os ativos da carteirado Fundo menos liquidos, influenciando diretamente arentabilidade
do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de invasdo e/ou turbagdo da posse. Tendo em vista 0 contexto habitacional do Brasil,
sobretudo no Estado de Sao Paulo, e a existéncia de determinados movimentos e assentamentos,
ha a possibilidade de os Ativos Imobiliarios conferidos ao patrimoénio do Fundo a titulo de
integralizacdo de Cotas sofrerem invasdo de terceiros. As agOes cabiveis para reintegracdo da
posse dos Ativos Imobilidrios, aém de dependerem de tramites judiciarios passiveis de
morosidade, podem implicar em custos adicionais ao Fundo, além de possivel desvalorizacéo dos
Ativos Imobilidriosinvadidos e maior dificuldade de aliena-1os aterceiros no mercado. Os custos
parareaver aposse dos Ativos Imobiliarios invadidos podem impactar diretamente arentabilidade
do Fundo e no valor de negociacdo das Cotas. Ainda, nestas hipéteses, o Fundo, na qualidade de
proprietario dos Ativos Imobiliarios invadidos, pode enfrentar dificuldades em redizar a
manutencdo necessaria destes  Ativos, dificultando sua aienacdo e impactando,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagéo de suas Cotas.

Riscosrelacionados a ocorréncia de casosfortuitos e eventos de for ca maior . Os rendimentos
do Fundo decorrentes da exploracéo dos Ativos Imobiliérios estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, 0os gquais consistem em
acontecimentos inevitdveis e involunté&rios que podem afetar negativamente os Ativos
Imobiliarios e gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

. \acionados a L iquid

Liquidez Relativa as Aplicagdes Financeiras. Diversos motivos podem ocasionar a falta de
liquidez dos mercados nos quais os titulos e val ores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo
s80 negociados e/ou outras condigdes atipicas de mercado. Caso isso ocorra, 0 Fundo esta
sujeito ariscos de liquidez das aplicagtes financeiras, situacdo em que o Fundo pode néo estar
apto a efetuar 0 pagamento de suas despesas e encargos.

Riscos de Liquidez e Desvalorizacéo dos Ativos | mobiliérios. Propriedades imobiliérias estéo
sujeitas a condicOes sobre as quais 0 Administrador e/ou o Operador Imobiliario ndo tém controle
e tampouco podem influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condicdes da
economia em geral podem afetar o valor dos Ativos Imobiliérios e de seus frutos, impactando
negativamente o valor das Cotas do Fundo. O valor dos Ativos Imobilidrios e a capacidade do
Fundo de realizar a distribuicéo de resultados aos seus Cotistas podem ser adversamente af etados
devido a ateracBes nas condicdes econdmicas, a oferta de outros Ativos Imabilidrios com
caracteristicas semelhantes aos Ativos Imobilidrios que vierem a ser adquiridos pelo Fundo, a
reducdo da oferta de financiamento imobiliério no mercado brasileiro e & reducdo do interesse de
potenciais adquirentes e/ou potenciais ocupantes dos Ativos Imobilidrios de propriedade do
Fundo. Além disso, fatores como: (i) mudanca de zoneamento ou regulatérias que impactem
diretamente o local dos Ativos Imobiliarios, seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos no futuro) ou que eventual mente restrinjam os possiveis
usos dos Ativos Imabiliérios, limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (ii) mudancas
socioecondémicas que impactem exclusivamente as regifes onde os Ativos Imobilidrios se
encontrem, como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potenciamente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iii) alteracbes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam 0 acesso aos Ativos Imobiliarios e
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(iv) restricbes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicaces, transporte publico, entre outros, também podem implicar na desvalorizagcéo
dos Ativos Imobiliérios, impactando na distribuigéo de resultados do Fundo aos Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidac&o. No
caso de dissolucéo ou liquidagéo do Fundo, o patriménio do Fundo é partilhado entre os Cotistas,
na proporcao de suas Cotas, mediante a entrega dos proprios Ativos Imobiliérios aos Cotistas.
Nos termos descritos no Regulamento, os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo
podem ser afetados por sua baixaliquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir,
de acordo com as flutuacdes de precos, cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo,
podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Liquidez para Negociacao das Cotasem M er cado Secundario. O mercado secundario existente
no Brasil para negociagdo de Cotas de fundos de investimento imobiliario apresenta
historicamente baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado
para negociacdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagdo caso esses assim o0 decidam.
A baixaliquidez do investimento nas Cotas pode implicar impossibilidade de venda das Cotas ou
venda a preco inferior ao seu valor patrimonial, causando prejuizo aos Cotistas.

Restricdo a Negociacdo de Cotas do Fundo que Sejam Objeto de Distribuicdo Publica com
Esforgos Restritos. O Fundo pode vir a redlizar a distribuigdo de Cotas por meio de oferta de
distribui¢do com esforcos restritos, nostermos da I nstrucéo CVM 476. De acordo com alnstrugéo
CVM 476, em caso de redizacdo de distribuicdo com esforcos restritos, o ofertante esta
desobrigado de preparar e disponibilizar Prospecto da oferta em questéo, caso aplicavel, aos
investidores-alvo da mesma. A ndo ado¢do de Prospecto pode limitar o acesso de informacdes do
Fundo aosinvestidores, resultar nareducdo de liquidez das Cotas e dificultar a venda das mesmas
em funcdo da limitagdo de informagdes disponiveis. Além disso, os investidores que adquirirem
Cotas por meio de oferta de distribuicdo com esforgos restritos estdo sujeitos as regras de
restricdo de negociacao das Cotas previstas nos artigos 13 e 15 da Instru¢do CVM 476, a saber:
(a) as Cotas somente podem ser negociadas nos mercados regulamentados de valoresimobiliarios
apos 90 (noventa) dias contados de sua subscricdo ou aquisicao pelo investidor, e (b) somente
podem ser negociados entre investidores qualificados, nos termos da Instrucdo CVM 476.

Qutros Riscos

Risco decorrente de alter acBes do Regulamento. O Regulamento pode ser alterado sempre que
tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em
conseguéncia de normas legais ou regulamentares, por determinacdo da CVM ou por deliberacéo
da Assembleia Geral de Cotistas. Tais ateracbes podem afetar 0 modo de operacéo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Restricdes ao Resgate de Cotas. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracdo determinado, razéo pela qual o pagamento integral de suas Cotas somente
ocorre (i) na sua liquidagdo, que ocorre apds o decurso do prazo de duracdo do Fundo, nos
termos deste Regulamento, caso assim deliberado pelos Cotistas e caso ndo seja prorrogado o
prazo de duracdo do Fundo ou (ii) em virtude de sualiquidacdo deliberada pela Assembleia Geral
de Caotistas nos termos do seu Regulamento. Dessaforma, ndo € admitido o resgate de Cotas pelos
Cotistas, a qualquer momento. Caso os Cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, é
necessariaavenda das suas Cotas em mercado secundario, incorrendo os Cotistas, hessa hipotese,
no risco de liquidez para negociacdo das cotas em mercado secundario antes descrito.
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Risco Decorrente da Precificacdo dos Ativos. Os ativos integrantes da carteira do Fundo séo
avaliados de acordo com critérios e procedimentos estabelecidos na regulamentagéo aplicavel.
Referidos critérios podem causar variagdes nos valores dos Ativos Imobiliarios, integrantes da
carteirado Fundo, resultando em aumento ou reducdo do valor das Cotas.

Risco de Concentracéo de Propriedade de Cotas do Fundo. N& ha como assegurar que um
determinado Cotista ou pessoas a el e ligadas ndo venham a deter, direta ou indiretamente, nimero
de Cotas de forma majoritaria. Na hipétese de um Unico Cotista vir a adquirir parcela substancia
das Cotas do Fundo, tal Cotista passara a deter parcela rel evante dos votos, fragilizando, assim,a
posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. A concentracéo de propriedade de Cotas do Fundo
pode impactar, ainda, a tributacdo dos rendimentos a serem auferidos pelos Cotistas, conforme
descrito no fator de risco “Riscos Tributarios’.

Riscos Tributarios. A Lei n°9.779/99, estabel ece que os fundos de investimento imobiliario séo
isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e
(if) apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com amesmallei, os rendimentos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos,
e 0s ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).
N&o obstante, caso 0 Fundo venha ater, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotistando sgja
titular de cotas que Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e, ainda, tenha suas cotas admitidas a hegociagao
exclusivamente em bol sas de val ores ou no mercado de bal cdo organizado, de acordo com o artigo
3°, parégrafo Unico, inciso I, daLe n°11.033/04, alteradapelalLei n® 11.196/05, os rendimentos
distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas ficaréo isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracdo de gjuste anual das pessoasfisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tem referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes
condigbes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) tenha suas cotas admitidas a
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo regulamentados; e desde que (iii) o cotista pessoa
fisica ndo sgjatitular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas do Fundo ou cujas cotas |he derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacfes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
daLei n°9.779/99, circunstancia que pode af etar arentabilidade esperada para as Cotas do Fundo.
N&o esta sujeita a esta tributago a remuneragao produzida por Letras Hipotecérias, Certificados
de Recebiveis Imobiliérios e Letras de Crédito Imobiliério, nos termos da Lei 12.024/09.

Ainda, embora as regras tributérias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado
diploma legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Assim, o risco tributério engloba o risco de perdas decorrentes da criagéo de novos tributos ou de
interpretacéo diversadalegislagdo vigente sobre aincidénciade quai squer tributos ou arevogagdo
de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recol himentos ndo previstos
inicialmente.
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Além disso, existe apossibilidade de que a Receita Federal do Brasil tenhainterpretacéo diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto aincidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipoteses, 0 Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condig¢des das demai's pessoas juridicas, com reflexos nareducéo
do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser
obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacfes ja concluidas, ambos
0s casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor
das cotas. Um exemplo disto é o entendimento da Receita Federal do Brasil manifestado, em 25
de junho de 2014, na Solucéo de Consulta n® 181 — Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, no
sentido de que os fundos de investimento imobiliario passaram a ser obrigados a recolher o
Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posi¢cOes de sua carteira de cotas
de fundos de investimento imobiliario, fato este que aumentou, de certaforma, a carga tributéria
aplicavel aos fundos de investimento imobiliério.

Risco de decisdes judiciais desfavor aveis. O Fundo pode ser réu em diversas agdes, nas esferas
civel, tributéria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis
0U gue eventuais processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgadosimprocedentes, ou, ainda, que ele tenhareservas suficientes. Caso tais reservas ndo sgjam
suficientes, € possivel que um aporte adicional de recursos sgja feito mediante a subscricéo e
integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que devem arcar com eventuais perdas.

Risco dendo Existéncia de Gar antiasde Riscos. A realiza¢do de investimentos no Fundo expde
oinvestidor aosriscosaque o Fundo esta sujeito, os quais podem acarretar perdas para os Cotistas.
Tais riscos podem advir da simples consecucdo da politica de investimentos do Fundo, assim
como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratorias, guerras, revolucbes, mudancas nas
regras aplicaveis aos Ativos Imobilidrios, Aplicagcbes Financeiras alteracbes na politica
econOmica, decisdes judiciais etc. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador, do
Operador Imobiliario ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais estd sujeito e,
consequentemente, aos quais os Cotistas também podem estar sujeitos.

Riscos Relacionados a Diluicdo em Decorréncia da Emissao de Novas Cotas. O Fundo pode
emitir e distribuir novas Cotas a qualquer tempo durante sua duracdo. A emissdo de novas Cotas
pode implicar nareducéo da representatividade percentual das Cotas em relacdo a totalidade das
cotas em circulacdo, caso o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia na aguisicdo das novas Cotas ofertadas, 0o que pode acarretar na diluicdo de sua
participacéo no capital do Fundo. Assim, na hipétese de emissao de novas Cotas pelo Fundo, ha
risco de modificacdo de relacdo de poderes especificamente para as matérias objeto de
deliberacdo em Assembleia Geral.

Risco de inexisténcia de quérum necessario para deliberagbes a serem tomadas pela
Assembleia Geral de Cotistas. Determinadas matérias objeto de deliberacdo em Assembleia
Gera de Cotistas somente podem ser tomadas mediante aprovacéo de maioria qualificada dos
Cotistas. Caso 0 numero de Cotistas sgja elevado, € possivel que as matérias que dependam de
quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum de votacéo
detais Assembleias Gerais.

A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensgjar, dentre outros prejuizos,
aliquidacdo antecipada do Fundo.
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Risco relativo ao estudo de viabilidade dos Ativos Imobiliarios. O Operador Imabiliério é
responsavel pela elaboracéo de Estudos de Viabilidade para cada um dos Ativos Imobiliérios.
Referidos estudos de viabilidade envolvem a assungéo de premissas e projecdes cuja ocorréncia
depende de eventos futuros alheios ao controle do Operador Imobiliério. Na hipbtese de referidas
premissas e projegdes ndo virem a se verificar no futuro, arentabilidade do Fundo e/ou dos Ativos
Imobiliarios pode ser substancialmente diferente daguela estimada nos estudos de viabilidade.
Adicionamente, o fato de tais Estudos de Viabilidade ndo serem elaborados ou contarem com a
supervisdo de terceiros independentes pode ensgjar situacdo de conflito entre os interesses do
Fundo e os interesses do Operador Imobiliario que ndo pode ser responsabilizado caso a
rentabilidade do Fundo e/ou dos Ativos Imobilidrios sgjam inferiores aguelas estimadas nos
estudos de viabilidade.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios. Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios, a propriedade das Cotas ndo confere
aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobilidrios. Os direitos dos Cotistas sdo
exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao
nimero de Cotas possuidas.

OutrosRiscos. O Fundo também pode estar sujeito aoutros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador, tais como moratéria, inadimplemento de pagamentos,
mudanca nas regras aplicaveis aos Ativos Imobilidrios e Aplicagdes Financeiras, alteracdo na
politica monetéria, inclusive, mas ndo se limitando a criagdo de novas restricdes legais ou
regulatérias que possam afetar adversamente os Ativos Imobiliarios ou a manutencdo do
investimento nesses Ativos Imobiliarios pelo Fundo, alteracdo da politica fiscal aplicavel ao
Fundo, os quais podem causar prejuizos para o Fundo e para os Cotistas.

Patrimonio Liquido

O patrimdnio do Fundo € constituido, das aplicacdes financeiras, do saldo de caixa e das despesas
e provisoes.

O Fundo pode ter até 100% de seu patrimdnio em um unico empreendimento imobilidrio ou em
uma Unica soci edade com propdsito especifico em desenvolver as atividades descritas no objeto
do Fundo.

Os catistas reconhecem que em razéo deste fato 0 Fundo possui um risco maior em relacdo aos
investimentos a serem feitos, face a concentracéo dos mesmos.

O Fundo pode manter parcelado seu patriménio permanentemente aplicadaem cotas de fundos de
investimentos de renda fixa e fundos referenciados DI ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, para atender suas necessidades de liquidez.

As cotas do Fundo correspondem a frages ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa
e escritural.

O Fundo pode emitir 3 (trés) classes de cotas, em conjunto denominadas (“ Cotas’), a saber:

|. Cotas Super Seniores. que conferem aos seus titulares prioridade, em relacdo as demais classes
de Cotas, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizacdo das Cotas, até que sgja
atingida aremuneragdo equivalente a 125% (cento e vinte e cinco por cento) da taxa de depdsitos
interbancarios (“ TaxaDI”) (“Remuneracéo Referéncial’);
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Il. Cotas Seniores. que conferem aos seus titulares prioridade, em relagdo as Cotas
Subordinadas, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizagdo das Cotas até que
sgja atingida a remuneracdo que vier a ser fixada oportunamente pelos Cotistas que aprovarem a
emissdo das Cotas Seniores ou a conversdo, conforme previsto nos 88 3° e 4° abaixo
(“Remuneracdo Referéncia 2"). As Cotas Seniores tém prioridade, em relacdo a Cotas
Subordinadas, no recebimento dos valores distribuidos a titulo de amortizacéo das Cotas, até a
sua integral liquidac&o, e sua amortizacdo € iniciada apds a liquidacdo integral das Cotas Super
Seniores,

[1l. Cotas Subordinadas. que conferem aos seus titulares o direito ao recebimento da
integralidade dos valores distribuidos atitulo de amortizacdo, apdsaintegral liquidacdo das Cotas
Super Seniores e das Cotas Seniores.

A Remuneracdo Referéncia 1 e a Remunerac@o Referéncia 2 ndo representam ou representarao,
aqualquer tempo, qualquer promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade das Cotas. As Cotas
Super Seniores sdo0 amortizadas prioritariamente, até que sgja atingida a Remuneracédo
Referéncial. A partir daamortizacao total das Cotas Super Seniores, passao a ser amortizadasas
Cotas Seniores, até que segja atingida a Remuneracdo Referéncia 2.

Caso, ao tempo de determinada distribuicéo de valores pelo Fundo atitulo de amortizag&o, ndo
exista alguma das classes de Cotas aqui previstas, a prioridade quanto ao recebimento deve ser
observada em relagdo a classe com o grau mais proximo.

Caso a qualgquer tempo apenas 0 Estado de Sdo Paulo figure como cotista do Fundo, pode
deliberar a conversdo total ou parcia das Cotas Subordinadas em Cotas Seniores.

Independentemente da classe, a cada Cota corresponde um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas.

A forma de integralizagdo das Cotas deve ser descrita no respectivo boletim de subscricéo,
admitida a integralizacdo em moeda corrente nacional, para as Cotas Super Seniores, e/ou a
integralizagdo em bens imoveis e direitos reais a eles relativos, em relagdo as Cotas Seniores e
Cotas Subordinadas, conforme o que vier a ser definido na respectiva Assembleia Gera de
Cotistas que deliberar arespectiva emissio e observadaa legislacio vigente. E admitidaadivisio
das classes em séries, permitindo diferentes prazos de integralizacao.

O Administrador pode firmar com os Cotistas compromisso irrevogavel e irretratavel de
integralizacdo de Cotas, por meio do qual os Cotistas se comprometem a integralizar os Ativos
Imobiliarios no Fundo (* Compromisso Preliminar”), observadas as disposi ¢des a serem indicadas
no referido documento pertinentes a diligéncia imobiliéria e sua avaliaco dos iméveis que séo
realizadas de forma prévia a conferéncia dos bens a titulo de integralizacdo. Sem prejuizo da
formalizagdo do Compromisso Preliminar, podem ser celebrados compromissos de investimento
juntamente com a assinatura do boletim de subscricdo, por meio do qual os Cotistas se obrigama
integralizar as cotas subscritas conforme chamadas realizadas pelo Administrador para procedera
efetiva integralizacdo das Cotas, de acordo com prazos, processos decisdrios e demais
procedimentos estabelecidos no respectivo compromisso de investimento (* Compromisso de
Investimento” e, quando em conjunto com 0 Compromisso Preliminar, os “Compromissos’).
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O Administrador pode convocar Assembleia de Cotistas para deliberar a emissdo de novas cotas
visando ao aporte de recursos para cobrir eventual necessidade de caixa e pagamento de despesas
do Fundo, mesmo apds cumpridos todas os deveres e obrigagdes previstos nos Compromissos,
respondendo o Cotistainadimplente, pelos prejuizos causados ao Fundo, aos demais Cotistas, ao
Administrador, Operador Imobiliario e demais prestadores de servigos do Fundo.

Os laudos de avaliacdo dos Ativos Imobiliérios utilizados para a integralizacdo das Cotas sdo
elaborados pela Empresa Avaliadora, com no méximo 180 (cento e oitenta) dias de antecedéncia
asuatransferéncia ao Fundo.

Compete a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo, apds prévia aprovacdo do Comité de
Investimentos, aprovar o valor atribuido ao imével conferido ao patriménio do Fundo, atitulo de
integralizacdo de bens, na forma prevista no inciso IV, do artigo 55 da Instrucéio CVM 472/08,
observado o disposto no 8§3° do Artigo 3°.

A avaliacdo dos Ativos Imobiliérios é revalidada anual mente para assegurar a aderénciado valor
patrimonia das Cotas as condic¢des atuais do mercado imobiliério.

As Cotas do Fundo somente podem ser negociadas em mercados regulamentados:

I. Quando distribuidas publicamente por meio de ofertaregistradana CVM;

I1. Quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restri¢oes da norma especifica; ou
[1l. Quando Cotas da mesma série ja estejam admitidas & negociacdo em mercados
regulamentados.

Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as Cotas que ndo se enquadrem nas
hip6teses dosincisos | alll, desde que sgjam previamente submetidas a registro de negociacéo.

N&o ha limite méximo por investidor para aplicagdo em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de
exercicio do direito de voto para os Cotistas.

Deacordo com o disposto no artigo 2° da L el n°8.668/93 edo artigo 9° dalnstrucéio CVM 472/08,
os Cotistas ndo podem requerer o resgate de suas Cotas.

7.1 Cotasdeinvestimentos

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo estava composto por 87.683,144885 cotas subordinadas,
com vaor unitario de R$ 944,193066, totaizando R$ 82.790 e (84.198,400000 cotas
subordinadas, com valor unitario de R$ 995,632938, totalizando R$ 83.831 em 31 de dezembro
de 2022).

7.2 Emissdo, resgate e amortizacgdo de cotas

O Administrador, com vistas a constituicéo do Fundo, aprovou a 12 (primeira) emissdo de Cotas
do Fundo, no montante de R$ 1.000, correspondentes a 1.000.000,00 (um milhao) de Cotas, no
valor de R$ 1 cada, divididas entre 10.000 (dez mil) Cotas Super Seniores, no montante de R$
10.000 e 990.000 (novecentas e noventa mil) Cotas Subordinadas, no montante de R$ 990.000
(“Primeira Emiss&o”).

As Cotas Super Seniores devem ser integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, em até
10 (dez) dias Uteis a contar da subscricdo do respectivo boletim de subscricao.
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As Cotas Subordinadas objeto da Primeira Emissdo devem ser integralizadas com os bensimoveis
ou os direitos a eles relativos, constantes da Lista Inicial, devendo para tanto ser celebrados,
conforme o caso, 0s Compromissos e 0s respectivos boletins de subscricéo, pelos quais o Estado
de Sdo Paulo compromete-se a efetivamente transferir os Ativos Imobilidrios para o Fundo,
mediante as chamadas do Administrador, observados os demais procedimentos de avaliagdo e
aprovagdo previstos no Regulamento.

As Cotas da Primeira Emissao sdo distribuidas com esforgos restritos de col ocagédo, nostermosda
Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 476/09"), podendo o
Administrador atuar como distribuidor das Cotas. Caso as cotas da Primeira Emissdo a serem
distribuidas com esforcos restritos ndo sejam integralmente colocadas dentro de 6 (seis) meses
contatos do inicio da Oferta, ao distribuidor das Cotas cabe comunicar a CVM os dados da
Oferta, complementando-os semestralmente até o seu encerramento.

E admitida a colocag&o parcial das Cotas objeto da Primeira Emissio, caso sgjam subscritas e
integralizadas a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, correspondentes a R$10.000,
hip6tese naqual a Primeira Emissdo pode ser encerrada (“ Distribuicdo Parcia”).

Ap6s a Primeira Emissdo, o Administrador, mediante prévia manifestacdo do Comité de
Investimentos, pode submeter & apreciagdo da Assembleia Geral de Cotistas a deliberacéo pela
emissdo de novas Cotas do Fundo. A emisséo de novas Cotas do Fundo deve ser objeto de
deliberaco pela Assembleia Geral de Cotistas, que deliberar sobre as classes de Cotas que séo
emitidas, adefinicdo da Remuneracdo Referéncia 2, sefor o caso, eventual taxadeingresso, assim
como aforma de integralizacéo.

Se aprovado previamente pelo Administrador e pelo Operador Imobiliario, os Cotistas podem
aceitar o ingresso, como Cotista, de 0rgéos e entidades da administracdo direta e indireta, da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipios, desde que os iméveis a serem integralizados no
patrimoénio do Fundo possuam todas as autorizages necessarias para sua alienacao, respeitadas
as demais disposi¢des do Regulamento e dalegislacéo aplicavel.

O valor de cada nova Cota deve ser fixado, preferencialmente, tendo em vista: (a) o valor
patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patrimdnio Liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja emitidas; e (b) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou ainda, (c) o valor de mercado das Cotas ja emitidas.

As ofeertas plblicas de Cotas do Fundo devem ser processadas com aintermediacéo deinstituicoes
integrantes do sistema de distribui¢éo de valores mobiliérios, nas condicdes especificadas em ata
de Assembleia Geral de Cotistas, e sdo realizadas de acordo com os ditames da Instrucéo
CVM 400/03, ou mediante esforcos restritos de colocagdo, nos termos dalnstrucéo CVM 476/09,
respeitadas, ainda, as disposi¢des do Regulamento e da Instrugéo CVM 472/08. A colocacdo das
Cotas do Fundo também pode ser feita segundo amodalidade previstanosincisos| eIl do artigo
5° da Instrucéo CVM 400/03.

O Fundo pode redizar oferta publica de distribuicdo de Cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, notadamente a dispensa
de elaboracdo de prospecto, aplicavel aos fundos destinados exclusivamente a investidores
qualificados.

As Cotas subscritas e integralizadas fazem jus aos rendimentos a partir da data de sua
integralizacdo calculados “ pro rata temporis’, observadas as disposi¢des a respeito do direito de
cada uma das classes de Cotas, tal como previsto no Regulamento.
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Para fins de subscricdo ou aquisicdo de Cotas do Fundo, deve o investidor observar que se o
Fundo aplicar recursos em empreendimento imobili&io que tenha como incorporador,
construtor ou sOcio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passa a sujeitar-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 houve emissdo de 3.484,744885 cotas
subordinadas no montante de R$ 3.290.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 ndo houve emissdo de cotas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve resgate e/ou amortiza¢éo
de cotas.

Negociago das cotas

O Fundo ndo possui cotas para negociacdo em bolsa de valores, nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022.

Remuneracdo da administracéo

A remuneracdo do Administrador e do Operador Imobiliério é composta pelas parcelas abaixo,
estabelecidas no Edital de Licitagdo, e deve ser paga diretamente pelo Fundo. Os pagamentos
sdo efetuados separadamente ap Administrador e ao Operador Imabiliério, da seguinte forma:

|. Parcela de Estruturacdo: parcela Unica, no valor fixo irregjustavel de R$ 175, na seguinte
proporcdo: 60% (sessenta por cento) ao Administrador e 40% (quarenta por cento) ao Operador
Imobiliario, paga em até 15 (quinze) dias a contar da primeiraintegralizacéo de Cotas do Fundo
(“Parcela de Estruturagao”);

Il. Parcelas Pré-Operacionais. parcelas mensais e sucessivas, no valor fixo e irregjustavel de
R$ 20 cada uma, na seguinte proporcao: 60% (sessenta por cento) ao Administrador e 40%
(quarenta por cento) ao Operador Imobiliério, vencendo-se a primeira no Ultimo dia Util do més
subsequente ao més da obtengdo do registro de constitui¢do e funcionamento do Fundo, devidas
até o més em que for celebrado o primeiro Compromisso de Investimento (“Parcelas Pré-
Operacionais’);

I1l. Parcelas Iniciais de Custeio: 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, no valor fixo e
irregjustavel de R$ 200 cada uma, na seguinte proporcdo: 60% (sessenta por cento) ao
Administrador e 40% (quarenta por cento) ao Operador Imobiliario, vencendo-se aprimeira no
tltimo dia Util do més subsequente a0 do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de
Ativos Imobiliarios no Fundo (“Parcelas Iniciais de Custeio”);
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IV. Parcelas Subsequentes de Custeio: até 48 (quarenta e 0ito) parcelas mensais e sucessivas, no
valor de R$ 80 cada uma, sujeitas a regjuste anual a partir da data de constituicao do Fundo, de
acordo com a variagdo do indice de Pregos do Consumidor (IPC), divulgado pela FundagZo
Ingtituto de Pesguisas Econdmicas — FIPE, ocorrida nos Ultimos12 (doze) meses, ou de
outro que venha a substitui-lo na hipdtese de sua extingdo, na seguinte proporgéo: 60%
(sessenta por cento) ao Administrador e 40% (quarenta por cento) ao Operador Imobiliério,
vencendo-se a primeira no Ultimo dia Util do més subsequente ao més do pagamentoda Ultima
parcela prevista no inciso anterior, devidas pelo prazo méximo de 48 (quarenta e oito) meses ou
até a liquidagdo do Fundo, prevalecendo o que ocorrer primeiro (“Parcelas Subsequentes de
Custeio”);

V. Parcelas Varidveis. parcelas eventuais de valor variavel, correspondente a0,2% (dois décimos
por cento) sobre a Receita Liquida, mensalmente auferida pelo Fundo, na seguinte propor¢ao:
50% (cinquenta por cento) ao Administrador e 50% (cinquenta por cento) ao Operador
Imobiliario (“Parcelas Variaveis'); e

V1. O vaor correspondente a R$ 120, multiplicado pelo nimero de Parcelas Iniciais de Custeio,
guando pagas, totalizando no maximo R$1.440, é descontado das Parcelas Varidveis, namedida
em que se tornem devidas ao Administrador e ao Operador Imobiliério.

O pagamento da Parcela Variavel é feito mensalmente, observada a ordem estabelecida no
Artigo 11 do Regulamento, apés a recomposicdo do Caixa Minimo e desde que hga
disponibilidade de caixa no Fundo.

O valor da Parcela Variavel que ndo puder ser pago desde logo ao Administrador e ao Operador
Imobiliario, por falta de disponibilidade de caixa do Fundo, continua sendo devido e é pago
guando houver novo recebimento de receitas, observados os descontos e as prioridades de
alocacao de recursos.

O Fundo ndo pode contrair empréstimos ou se alavancar de qualgquer forma para pagamento da
Parcela Variavel.

O pagamento da Parcela Variavel tem prioridade em relacdo a distribuicdo de resultados aos
Cotistas atitulo de amortizaco de Cotas.

O Administrador e o Operador Imobiliério somente passam a receber qualquer valor atitulo de
ParcelaVariavel apdsaabsorcéo integral dosdescontos aplicados nostermosdoinciso VI acima.

A remuneracéo do Administrador e do Operador Imobiliario deve ser provisionada diariamente,
em base de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias por ano, e deve ser paga na periodicidade e
modo estabel ecidos acima, até o 5° (quinto) dia Util do més subseguente ao evento que ensgje 0
pagamento.

O Administrador e o Operador Imobiliario podem delegar a terceiros, por sua conta e risco, a
execucdo de tarefas especificas compreendidas em suas respectivas atribuicoes, observada a
legislagdo vigente e aplicavel. No caso de delegacdo, a remuneracéo do terceiro delegado pode
ser paga diretamente pelo Fundo, cujos valores serdo deduzidos da remuneracdo devida ao
Administrador ou ao Operador Imobilidrio. A delegacdo ndo exclui a responsabilidade do
Administrador ou do Operador Imobiliario, conforme o caso, pela atuacdo do terceiro a quem
foram delegadas as tarefas.
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Para dar suporte e subsidiar o Administrador, em suas atividades de andlise, gestéo e alienacéo
dos Ativos Imobiliérios, conforme previsto no Edital de Licitagdo e nos termos do artigo 31, |1
da Instru¢cdo CVM 472/08, o Fundo contard com os servicos da TG Core Asset Ltda., comsede
na Cidade de Goiania, Estado de Goias, na Rua 72, n° 783, Edificio Trend Office Home, 12°
andar, Jardim Goias, inscrita no CNPJMF sob o n° 13.194.316/0001-03 (“Operador
Imobiliério”). O Operador Imobiliario desempenha as suas atribui¢des, conforme disposto no
Regulamento, em instrumento celebrado com o Administrador para regrar sua contratagdo, nos
termos da legislacéo aplicavel.

O Administrador e o Operador Imobiliério tem autonomia sobre a decisdo de venda de quai squer
Ativos Imobiliérios, desde que o pagamento do prego sgjaintegralmente em dinheiro, a vista ou
em prazo compativel com a duragdo do Fundo, por valor presente ndo inferior ao da avaliacédo
mai s recente.

O Fundo ndo cobra taxa de performance.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi debitado o montante de R$ 69 atitulo de taxa
de administracdo, R$ 554 a titulo de taxa de gestéo e R$ 68 titulo de taxa de custédia, (R$ 62 a
titulo de taxa de administracdo, R$ 494 atitul o de taxa de gestdo, R$ 62 atitulo de taxa de custédia
no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022).

Prestador es de servicos

Os servicos sdo prestados:

Custédia: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios SA.
Controladoria: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios SA.
Escrituracdo: Singulare Corretorade Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Singulare Corretorade Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Tesouraria: Singulare Corretorade Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Distribuicdo de cotas: Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios SA.

Custddia dostitulos em carteira

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

As cotas dos fundos de investimento que compdem a carteira do Fundo estdo sob a
responsabilidade do Administrador dos fundos investidos, ou de terceiros por ele contratados.

Partesrelacionadas

O Fundo ndo possui titulos de emissao do Administrador ou do Gestor nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2023 e 2022.

As operacoes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio da Singulare Corretora de
Titulos e Valores Mobilidrios S.AA. (Administradora do Fundo). A conta corrente do Fundo é
mantida junto a Singulare Corretora de Titulos e Vaores Mobiliarios S.A.
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As transagdes com partes relacionadas foram efetuadas em condicdes de mercado, no tocante a
encargos e prazos, e S80 compostas por:

Saldos das transagcdes com o custodiante:

31.12.2023 31.12.2022
Descri¢ao Parte Relacionada Ativo Resultado Ativo Resultado
Caixa e equivaléncia de caixa  Singulare C.T.V.M. 41.520 4174 42.992 4.074
31.12.2023 31.12.2022
Descri¢ao Passivo  Resultado Passivo  Resultado
Taxa de Administragao Singulare C.T.V.M. (6) (69) (5) (62)
Taxa de Custodia Singulare C.T.V.M. (6) (68) (5) (62)
Taxa de Gestéo Singulare C.T.V.M. (50) (554) (43) 495
Principais encar gos debitados ao Fundo
Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio no
exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:
0, 0,
Encargos 317122003 R9OPL ayp190pp  %OOPL
medio medio
Taxa de administracdo (69) (0,09) (62) (0,07)
Taxa de gestdo (554) (0,68) (494) (0,58)
Taxa de custddia e auditoria (138) (0,17) (122) (0,14)
Despesas com Consultores Especializados (458) (0,56) (178) (0,21)
Despesa com Consultoria Juridica (42) (0,05) (37) (0,04)
Taxa de fiscaliza¢do — CVM (20) (0,02) (14) (0,02)
Despesas de condominio (94) (0,12) (111) (0,13)
Despesas Tributarias (191) (0,23) - -
Outras despesas (21) (0,03) (182) (0,21)
Total: (1.586) (1,95) (1.200) (1,40)
Patrimdnio liquido - Médio 81.405 85.520
Rentabilidade

O patrimédnio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabili dade estéo apresentadas abaixo:

PL Liquido Valorda Rentabilidade
Data

Médio (R$ mil) Cota (R$) (%)

30/12/2022 82.527 995,632938 3,90

29/12/2023 81.405 944,193066 (5,17)
PL Ll,qu.'do Valor da Rentabilidade

Data Médio Cota (RS) (%)
(R$ mil) °

30/12/2022 82.527 995,632938 3,90
29/12/2023 (*)  85.432 1.024.827423 2,93

(*) Rentabilidade retirando o efeito da distribuicdo de rendimentos.
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A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
(apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor nominal das cotas integralizadas
ao final do exercicio) é de 2,81%.

O percentual médio dos rendimentos apropriados por cota no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2023 (apurado considerando-se rendimento apropriado no exercicio sobre o valor nominal de
cotas integralizadas) € de 7,25%.

Politica de distribuicéo dosresultados

O Fundo deve, nostermos dalegislacdo aplicavel, distribuir a seus Cotistas, conforme a prioridade
das classes de Cotas previstas no Regulamento, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

As distribuicdes agui previstas tém periodicidade mensal, devendo ocorrer sempre em até
10 (dez) dias Uteis do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo de amortizacdo ou de rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado ndo distribuido como anteci pagdo € pago no prazo méaximo de 10 (dez)
dias Uteis apés o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinacéo, conforme deliberacdo tomada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em
eventual proposta e judtificativa apresentada pelo Administrador e aprovada pelo Comité de
Investimentos, nos termos do inciso XlII do Artigo 26 do Regulamento.Fazem jus aos
rendimentos do Fundo os titulares de Cotas devidamente subscritas e integralizadas, no
fechamento do 5° (quinto) dltimo dia Util anterior & data de distribui¢do de rendimentos, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas, sempre
observada a prioridade de distribuicéo previstano Regulamento, sefor o caso, para cadaclasse de
Cotas.

Entende-se por resultado do Fundo o produto decorrente do recebimento: (a) de rendimentos dos
Ativos Imobiliarios, incluindo o valor recebido pelalocacéo, arrendamento, quaisquer receitas ou
dienacdo dos Ativos Imobiliarios; (b) de eventuais rendimentos oriundos das AplicacOes
Financeiras, deduzida a Reserva De Contingéncia, conforme abaixo definido e as demais despesas
previstas no Regulamento para a manutencéo do Fundo, incluindo o Caixa Minimo e 0s recursos
Necessarios a sua recomposi ¢ao.

A necessidade de recomposi¢do do Caixa Minimo é avaliada mensalmente pelo Administrador e
leva em conta o0 historico e 0 prognéstico de despesas para 0 periodo subsequente de 12 (doze)
Meses.

Caso 0 valor necessario a recomposicdo do Caixa Minimo sgja superior ao valor maximo cuja
retencdo possa ser feitapelo Fundo, o Administrador pode convocar Assembleia Geral de Cotistas
para deliberar expressamente no sentido de ndo distribuicdo dos resultados, para a recomposi Gao
do CaixaMinimo.

Paraarcar com eventuais despesas extraordinérias dos Ativos Imobiliarios, o Administrador pode
constituir uma reserva de contingéncia (“ Reserva de Contingéncia’). Entendem-se por despesas
extraordindrias aguelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Imobilidrios. Os recursos da Reserva De Contingéncia sao aplicados em Aplicacdes Financeirase
os rendimentos decorrentes desta aplicagéo integraro a Reserva de Contingéncia.
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O valor da Reserva de Contingéncia pode ser correspondente a até 5% (cinco por cento) do valor
total do Patriménio Liquido do Fundo. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados
0S recursos existentes na mencionada reserva, pode ser procedida a retencéo de até 5% (cinco por
cento) do resultado apurado pelo critério de caixa, até que se atinjao limite acimaprevisto.

O Fundo deve amortizar parcialmente as Cotas, de acordo com a prioridade das classesprevistano
Regulamento.

A amortizacdo parcial das Cotas implica a manutencdo da quantidade de Cotas existentes, coma
consequente reducdo do seu valor, na propor¢éo da diminuic¢éo do patrimdnio amortizado. Apdsa
amortizacdo total das Cotas, tais Cotas sdo canceladas. A amortizagdo € linear para determinada
classe de Cotas.

Previamente aamortizacdo das Cotas, o Administrador deve assegurar-se damanutencéo daordem
de pagamentos estabel ecida no Regulamento.

Por ocasido da amortizagdo das Cotas, os Cotistas beneficiados com a amortizagdo devem
encaminhar copia do boletim de subscri¢do ou copia de documento que comprove o valor de
aquisicao das Cotas, incluindo, mas ndo se limitando a notas de corretagem. Os Cotistas que ndo
apresentarem tais documentos teréo o valor integral da amortizagdo sujeito atributagdo, conforme
determinar aregratributaria aplicavel para cada caso.

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo ndo distribuiu rendimentos.

Em 31 de dezembro de 2023, por ocasido do resgate total do investimento em cotas de Fundo do
Singulare Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento, foi distribuido o
montante de R$ 7.070, superando o resultado caixa.

Quadro com a movimentacao para o exer cicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022:

Receitas 2023 2022
(+) Receita de Venda 173 510
(+) Rendimento Singulare RF 7.517 90
(+) Rendimento com renda fixa 465 -
(+) Outras receitas -
Total de receitas 8.155 600
Despesas

(-) Despesa Taxa de Administracao (68) (62
(-) Despesa Taxa de Gestédo (547) (490
(-) Despesa Taxa de Custddia (68) (61
(-) Despesa de Auditoria (60) (58
(-) Despesa de Consultoria (171) -
(-) Despesa Advogado (41) (30
(-) Taxa ANBIMA/CVM (24) (24
(-) Despesa Banco Liquidante (8) (8
(-) Despesa IPTU (192) (6
(-) Laudo de Avaliacdo (132) (45
(-) Avaliagdo de Projetos (70) (190
(-) Despesas de Condominio (101) (111
(-) Prestacdo de Servicos Diversos (42) (113
(-) Despesas com imoveis - -
(-) Cartorio (35) (2
Total de despesas (1.557) (1.200)
Resultado liquido 6.598 (600)
Minimo a distribuir 95% 6.268 -

Total distribuido no exercicio 7.070
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Politica de divulgacdo das infor magtes

atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informacdes
referidas a B3 S.AA. — Brasil, Bolsa, Balcao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na paginada CVM narede mundial de computadores.

Legislacdo tributaria
171 Fundo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor €isento de impostos, tais como PIS, COFINS e Imposto
de Renda, este Ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em
renda fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos
cotistas). Parausufruir deste beneficio tributério, conforme determinaalLei 9.779/99 deveatender
a0s seguintes requisitos:

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

ii. N&@o investir em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
sdcio de imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoaa ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

17.2 Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas aretencdo de 20% atitulo de Imposto
de Renda na Fonte.

17.3  Isencdo deimposto derenda para pessoasfisicas

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declarag@o de gjuste anual das pessoas
fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instru¢cdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os
rendimentos distribuidos pel os fundos de investimento imobiliario:

i. Cujas cotas do fundo sgjam admitidas a negociacao exclusivamente em bol sas de valores ou no
mercado de bal c&o organizado.

ii. O beneficio é concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliério
possua, no minimo, 50 (cinguenta) cotistas;

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliério por qual quer beneficiario, inclusive por pessoajuridicaisenta, sujeitam-
se incidéncia do imposto sobre arenda a aliquota de 20% (vinte por cento).
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(Valores expressos em milhares dereais, exceto quando indicado de outra for ma)

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeirose propriedades destinadas & vendamensurados no balanco patrimonial pelo valor justo,
0 que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquias de

mensuracdo pelo valor justo:

* Nivel 1- Ovalor justo dosinstrumentos financeiros negociados em mercados ativos ébaseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como ativo se 0s
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
agueles precos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em

bases puramente comerciais.

» Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo séo negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam 0 menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes rel evantes exigidas para o valor
justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no

Nivel 2.

» Nivel 3 - Seumaou maisinformacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento

incluem aquel as descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM 516/11.

a) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no exercicio de

31 de dezembro de 2023:
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativosfinanceiros ao valor justo por meio do resultado
LetraFinanceirado Tesouro - LFT 33.193 - - 33.193
Total do Ativo 33.193 - - 33.193

b) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo no exercicio de 31

de dezembro de 2022:
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativosfinanceiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundo de rendafixa 41.187 - - 41.187
Total do Ativo 41.187 - - 41.187

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 ndo ocorreram reclassificagdes entre

osniveisl, 2e3.
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Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Rregistre-se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de investimento por ele
administrados que ndo aos servigos de auditoria externa em patamares superiores a 5% do total
dos custos de auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungbes gerenciais no seucliente ou promover 0s interesses deste.

Demandasjudiciais

N&o h&registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos direitos dos cotistas
quer destes contra a administracéo do Fundo.

Deliberagdes em assembleia

Em assembleia geral extraordinéaria de cotistas realizada em 31 de maio de 2023 foram
aprovadas as seguintes deliber acoes:

Deliberou sobre as demonstracfes financeiras do Fundo apresentadas pela Administradora, relativas ao
exercicio socia encerrado em 31 dezembro de 2022.

Para deliberagcdo do Unico item da ordem do dia, as demonstragdes financeiras do Fundo foram entregues
ao Cotista presente, que, conforme informado pelo Sr. Presidente, encontravam-se disponiveis na sede da
Administradora para exame. Apdés o exame, discussdo e votagdo das contas do Fundo e das
demonstragdes financeiras relativas ao exercicio socia encerrado em 31 dezembro de 2022, o Cotista
aprovou sem quaisguer ressalvas ou restrigdes. Os signatérios declaram a veracidade de seus enderecos
eletrbnicos, bem como autorizam o uso para todos os atos diretamente relacionados a este instrumento,
conforme a regulamentacdo aplicavel. O cotista confere expressa anuéncia para que a presente Ata sgja
celebrada por meio de assinaturas eletrénicas, nos termos do artigo 10, da Medida Provisdria n® 2200-2,
de 24 de agosto de 2001, devendo, em casos de contingéncia, ser firmado de forma impressa. Ao
assinarem por meio de assinaturas eletrénicas, os presentes declaram a integridade, autenticidade e
regularidade da Ata.

Em assembleia geral extraordinéria de cotistas realizada em 05 de junho de 2023 foram
aprovadas as seguintes deliber agoes:

1. A substituicdo da Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobiliarios S A., CNPJ n°
62.285.390/0001-40, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 1355, 5° andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-919, atual Operador
Imobiliario do Fundo, pela VCM Gestao de Capital Ltda., com sede na Rua Jerbnimo da
Veiga, 384 - 7° andar, Itaim Bibi, Sdo Paulo — SP, CEP: 04536-001, inscrita no CNPJMF
12.678.380/0001-05, mediante formalizacdo de contrato de prestacdo de servicos,

2. A exclusdo do Parégrafo Unico do art. 7° do Regulamento do Fundo com intuito de alterar
as atribui¢des relacionadas ao Operador Imobiliario contratado pelo Fundo;

3. A Substituicao dos atuais membros do Comité de Investimentos;
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Em assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada em 25 de outubro de 2023
foram aprovadas as seguintes deliber agGes:

Considerando que:

a)Em 25 de abril de 2022, o Cotista deliberou pela integralizacdo em ativos e oferta de cotas
do Fundo e emisso de cotas (“Atada AGC de 25/04/22");

b) N&o houve abertura da oferta, na forma da Instrucdo CVM 476 e a Atada AGC de 25 de
abril de 2022 ndo produziu os efeitos desegjados;

Deliberagbes: o Cotista detentor de 100% das cotas emitidas pelo Fundo:
Resolve:

1. Aprovar o cancelamento da Atada AGC de 25 de abril de 2022;
2. Aprovar a emissdo de Cotas Subordinadas nos termos abai xo:

a. Quantidade de Cotas. quantas cotas se fizerem necessarias para atingir o Montante Total da
Oferta.

b. Forma de Colocagéo: oferta privada parajé cotista.

c. Vaor Unitério: conforme valor unitério da cota do dia no respectivo dia daintegralizagao.

d. Montante Total da Oferta: perfazendo o montante de R$ R$ 21.349.

Outros assuntos

Em 23 de dezembro de 2022, a Comiss&o de Valores Mobiliarios (CVM), publicou a Resolugdo
CVM ne 175, que dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes
dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacéo de servicos para os fundos. A referida
Resolugdo entrard em vigor em 3 de abril de 2023 e revoga, dentre outras normas que
especifica, alnstrucdo CVM nP 555/14.

A Singulare Corretora de Titulos e Valores Mobili&rios, na qualidade de Administradora de
Fundos de Investimento, estd avaliando as adequagOes regulatérias e adotando as medidas
necessarias ao cumprimento da nova Resolucdo. Os fundos que estejam em funcionamento na
data de inicio de vigéncia da Resolucéo deverdo efetuar as devidas adaptacdes até 31 de
dezembro de 2024. Na data de publicacéo destas demonstractes financeiras, ndo h& impactos
decorrentes da nova Resolucao.

A Resolugdo CVM n° 181, de 28 de margo de 2023, promoveu alteragdes pontuais e prorrogou
o inicio davigénciada Resolucdo CVM 175, de 03 de abril para 02 de outubro de 2023.

A Resolucdo CVM n° 184, de 31 de agosto de 2023, promoveu alteragdes pontuais sobre a
Resolucdo CVM 175 de 23 de dezembro de 2022.

A Medida Provisoria n° 1.184, de 28 de agosto de 2023, altera as regras de tributacéo de
aplicagdes em fundos de investimento. O objetivo da medida é promover a isonomia entre
fundos de investimento abertos e fechados, uma vez que ambos passaréo a ser tributados de
acordo com 0 mesmo regime.
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A partir de 2024, os rendimentos de fundos de investimento de condominio fechado seréo
tributados de acordo com os fundos de investimento de condominio aberto, com o regime de
come-cotas, no qual o imposto é recolhido de forma antecipada nos meses de maio e de
novembro.

A MP estd em tramite no Congresso Naciona e possui 0 prazo de vigéncia de 60 dias,
prorrogaveis por mais 60 dias. Caso ndo seja aprovada pelo Congresso Nacional até o dia 26 de
outubro de 2023 ou prorrogada, €la perdera sua validade.

Em 25 de outubro de 2023, o Projeto de Lei 4173/2023, que propde alteracBes nas regras de
tributacdo do Imposto de Renda (IR) aplichvel as pessoas fisicas incidentes sobre os
investimentos em ativos offshore, notadamente aplicagOes financeiras, entidades controladas e
trusts no exterior, e fundos fechados, incluindo FIP, FIA e FIDC, além de outros fundos de
investimento.

Com base a nova regulamedntacéo fiscal a administracdo analisou o enquadramento do Fundo e
concluiu que ndo esta sujeito ao regime de come cotas, ndo havendo portanto efeitos a serem
divulgados.

A Comissdo de Vaores Mobiliarios (CVM) publicou, em 23 de dezembro de 2022, a
Resolugdo CVM n° 175 (“RCVM 175/2022") que dispde sobre a constitui¢do, o funcionamento
e a divulgacéo de informagBes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacdo de
servigos para os fundos, revogando, portanto, a Instrucdo CVM n° 571. A referida resolucéo
entrou em vigor a partir de 2 de outubro de 2023. Em 12 de marco de 2024, a CVM emitiu a
Resolucéo CVM n° 200 que posterga o prazo de adaptacéo para 30 de junho de 2025.

Eventos subsequentes

Conforme ata de assembléia geral extraordinéaria de cotistas, realizada em Ol de
fevereiro de 2024, os cotistas aprovaram:

a) Amortizagdo de cotas
Realizacdo de amortizagdo das cotas Subordinadas em valor correspondente a R$ 30.000
bruto pelo valor do capital investido acrescido dos eventuais rendimentos acumulados até
a data de amortizacdo, mediante rateio entre as cotas integralizadas existentes e sem
reducdo do numero destas

O pagamento da amortizacdo acima citada sera feito até o dia 07 de fevereiro de 2024,
conforme progamagao a ser feita entre o Aministrador e o Custodiante do Fundo.

Conforme ata de assembléia geral extraordindria de cotistas, realizada em 11 de marco
de 2024, os cotistas aprovaram:

1.A dterar aredacdo do 82° do art. 1° do Regulamento do Fundo, com intuito de alterar o
prazo de duracdo, o qual passaaviger naforma abaixo:

“Art. 1°. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO DO ESTADO DE SAO PAULO
(“FUNDQ") é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente
regulamento (“Regulamento”), pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrugdo CVM 472/08"), e pelas demais
disposi¢Oes legais e regulamentares aplicavels.
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§ § 2°. O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado contado da data da celebracdo do
primeiro Compromisso de Investimento de Ativos Imobilidrios, conforme definido neste
Regulamento.”

2. A consolidac&o do Regulamento do Fundo

Contador:
Robson Roble
CRC-1SP 250.475/0-0

Diretor responsavel:
Daniel Doll Lemos
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