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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Cotistas e a Administradora do

Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario
Séo Paulo — SP

Abstencéo de opiniéo

Fomos contratados para examinar as demonstragdes contabeis do Energy Resort Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), administrado pela Reag Distribuidora de Titulos ¢
Valores Mobiliérios S.A., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2023 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagc6es do patriménio liquido e dos
fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, assim como o resumo das principais préaticas
contabeis e demais notas explicativas.

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstracfes contabeis acima referidas do Energy
Resort Fundo de Investimento Imobiliario, pois, devido a relevancia do assunto descrito
na se¢do a seguir intitulada “Base para absten¢do de opinido”, ndo nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria
sobre essas demonstracdes contabeis do Fundo.

Base para abstencéo de opinido

Conforme mencionado na nota explicativa n°® 5, em 31 de dezembro de 2022 o Fundo
apresenta dois empreendimentos imobiliarios pelo montante R$ 93.400mil, equivalentes a
100,25%, do patriménio do Fundo naquela data. Todavia, para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023, o administrador manteve o valor justo do ativo conforme saldo apurado
no exercicio anterior. Até a emissdo deste relatorio, ndo tivemos acesso a um laudo de
avaliagdo independente para estes ativos, bem como, ndo recebemos as matriculas atualizadas
dos imGveis em que constasse 0 Fundo como proprietario em fungédo do contrato de compra
e venda estabelecer um prazo para a averbacgéo posterior a emissao de nosso relatorio. Como
consequéncia, ndo nos foi possivel concluir sobre a existéncia de eventuais dnus e gravames
sobre os referidos imdveis, tampouco avaliar qual o impacto nas demonstracfes contabeis
para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023.
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Outros Assuntos

Fomos contratados para examinar as demonstracdes contabeis do Energy Resort Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e
emitimos nosso relatorio, em 23 de margo de 2023 com a abstencéo de opinido, pelo seguinte
assunto: “Conforme mencionado na Nota explicativa n° 5, durante o exercicio findo em 31
de dezembro de 2022, o Fundo adquiriu dois empreendimentos imobiliarios pelo montante
de R$ 29.668 mil, cujas atualizaces a valor justo em 31 de dezembro de 2022 e 2021
representam R$ 93.400mil, equivalentes a 100,1%, aproximadamente do patriménio do
fundo. Todavia, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, o administrador manteve
o valor justo do ativo conforme saldo apurado no exercicio anterior. Até a emissdo deste
relatdrio, ndo tivemos acesso a um laudo de avaliacdo independente para estes ativos, bem
como, ndo recebemos as matriculas atualizadas dos imdveis em que constasse 0 Fundo como
proprietario em funcao do contrato de compra e venda estabelecer um prazo para a averbagéo
posterior a emissdo de nosso relatério. Como consequéncia, ndo nos foi possivel concluir
sobre a existéncia de eventuais 6nus e gravames sobre os referidos imoveis, tampouco avaliar
qual o impacto nas demonstracfes contabeis para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022.”

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracgdes contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracfes
contébeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracfes contabeis
livres de distorc¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstracdes contabeis, a administracdo € responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa base contébil na elaboragéo
das demonstracbes contabeis, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo séo aqueles com responsabilidade pela superviséo
do processo de elaboracéo das demonstragGes contébeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracfes
contabeis

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstrac¢Ges contabeis do Fundo
de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e a de emitir um relatorio
de auditoria. Contudo, devido ao assunto descrito na se¢do intitulada “Base para abstencéo
de opinido”, nao nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para
fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas demonstraces contabeis.
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Somos independentes em relacdo 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.

Séo Paulo, 15 de margo de 2024

gl

Edmilson Dias de Miranda

Socio contador - CRC 15P141.125/0-0
YPC Auditun 5 Auditoria Independente 5/5
CRC 25P034.906/0-3




ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.969.658/0001-53

(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao da posigao financeira em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais - R$)

2023 2022
% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio
Notas Valor liquido Valor liquido
Ativo
Circulante
Caixa e equivalente de caixa - - 2 0,00
Disponibilidades - - 2 0,00
Depésitos bancérios - - 2 0,00
Nao circulante
Ativos financeiras de natureza imobiliaria 93.400 100,25 93.400 100,12
Iméveis 5 93.400 100,25 93.400 100,12
Empreendimento Atlantico 52.100 55,92 52.100 55,85
Empreendimento Serrano 41.300 44,33 41.300 44,27
Total do ativo 93.400 100,25 93.402 100,13
Passivo
Valores a pagar 236 0,25 118 0,13
Taxa de administragéo (*) 192 0,21 41 0,04
Taxa de custddia (*) 39 0,04 70 0,08
Taxa de controladoria e escrituragéo 5 0,01 7 0,01
Patriménio liquido 7 93.164 100,00 93.284 100,00
Cotas integralizadas 30.740 32,95
Lucros acumulados 62.544 67,05
Total do passivo e do patriménio liquido 93.400 100,25 93.402 100,13

(*) Transagdes realizadas entre partes relacionadas.

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.969.658/0001-53

(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao do resultado para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitério das cotas)

31/12/2023 31/12/2022
Composicéao do resultado

Outras rendas operacionais 121 6
Reversao de despesas de exercicios anteriores 121 6
Encargos (644) (619)
Taxa de administragao (456) (427)
Corretagens, taxas e emolumentos B3 (12) (12)
Taxa de gestdo (10) 9)
Taxa de Custédia (84) (93)
Taxa de Anbima (3) (5)
Taxa de escrituragdo e controladoria (11) (12)
Auditoria / Auditoria de Lastro (23) (14)
Taxa de fiscalizagdo CVM (20) (20)
Prestagédo de Servigo (14) (13)
Despesas Diversas (11) (14)
Resultado apropriado no exercicio (523) (613)
Quantidade de cotas 755.269 7.520.109
Resultado liquido por cota (0,692468) (0,081515)

(*) Transagodes realizadas entre partes relacionadas.

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.969.658/0001-53
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstracao das mutagdes do patriménio liquido para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitario das cotas)

Cotas Lucros Patriménio
Nota Integralizadas Acumulados Liquido Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 30.140 63.157 93.297
Emisséo de cotas 600 600
Resultado liquido do exercicio (613) (613)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 30.740 62.544 93.284
Emisséo de cotas 403 403
Resultado liquido do exercicio (523) (523)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 7 31.143 62.021 93.164

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 36.969.658/0001-53
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstracgao dos fluxos de caixa - método direto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - R$, exceto o valor unitério das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Aplicagdo em cotas de fundos de investimento
Resgate de cotas de fundos de investimento
Pagamento de taxa de administragao
Pagamento de taxa de custédia
Pagamento de taxa de controladoria e escrituragéao
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM
Pagamentos diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissao de cotas
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao no caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa noinicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Notas 31/12/2023 31/12/2022
- (3)
- 3
(295) (475)
(13) (31)
(12) (6)
(20) (20)
(65) (66)
(405) (598)
403 600
403 600
(2) 2

2 -

- 2
(2) 2

Variagdo no caixa e equivalentes de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

1. Contexto operacional

O Energy Resort Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), foi constituido em 16 de abril de 2020,
sob forma de condominio fechado e iniciou suas atividades em 10 de novembro daquele mesmo ano,
com prazo de duracgédo indeterminado. Destina-se a receber aplicacdes de investidores qualificados,
nos termos do Artigo 12° da Resolugdo CVM n® 30, de 11 de maio de 2021.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas,
mediante aplicagbes de recursos financeiros em investimentos imobiliarios correspondentes a
aquisicao dos terrenos alvo, bem como a aquisicao e ao desenvolvimento dos empreendimentos alvo,
para a venda ou locagéo.

As aplicacbes realizadas pelos cotistas no Fundo ndo contam com a garantia do Cedente, da
Administradora, do Custodiante ou de suas partes relacionadas, nem do Fundo Garantidor de Créditos
(FGC). Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, nao ha
garantia de eliminacao dos riscos relacionados ao Fundo, notadamente do risco de crédito inerente a
tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.

A administragdo da carteira do Fundo é realizada pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (Administradora) e gestao da carteira do Fundo é de responsabilidade da WNT Gestora
de Recursos Ltda. (Gestora).

2. Base de apresentacao e elaboracao das demonstracoes contabeis

As demonstragdes contdbeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as
praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, definidos
de acordo com a Resolugao da Comissao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 175/22 e pelas demais
orientagbes emanadas da CVM.

Na elaboracao dessas demonstragdes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de precos
para a contabilizagdo e determinacao dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes
da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos, os

resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes contabeis foram aprovadas pela Administradora do Fundo em 15 de margo de
2024.

3. Descricao das principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:
a) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sao apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

b)

c)

d)

e)

4.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As DEMONSTRACOES CONTABEIS incluem estimativas e premissas, como a mensuragdo de
provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados instrumentos
financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos contingentes, estimativas da
vida util de determinados ativos nao financeiros e outras similares. Os resultados efetivos
poderdo ser significativamente diferentes, quando da efetiva realizagdo, destas estimativas e
premissas realizadas pela Administradora.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras
de renda fixa, de curtissimo prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um
montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.
Lucro/(prejuizo) por cota

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

Imoéveis em estoque destinados a venda

Os investimentos em agdes sem cotacdo em bolsa de valores foram, durante os periodos,
avaliados ao valor justo, calculado através de laudo de avaliacdo elaborado pela Horbia Fair

Opinion.

Caixa e equivalentes de caixa

A posicao de caixa e equivalentes de caixa em 31 de dezembro de 2023 é representado por depdsitos
bancarios no montante de R$ 0,13 (R$ 2 em 2022).

5.

Propriedades para investimento

Iméveis
Imoveis 31.12.2023 31.12.2022
Empreendimento Atlantico (i) 52.100 52.100
Empreendimento Serrano (ii) 41.300 41.300

Empreendimento Atlantico

O Fundo adquiriu, pelo montante de R$ 17.113 (dezessete milhdes, cento e treze mil reais), o imovel
“Empreendimento Atlantico”, que inclui a propriedade do imdvel de matricula n® 27.891 do 2°
Cartorio de Registro de Imoveis de Macaé/RJ e as benfeitorias nele construidas, cujo memorial de

9



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

incorporagcao do empreendimento foi registrado sob o n® R3-M.27.891 da matricula n® 27.891, de
acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Macaé/RJ em 17 de junho de 2008 -
“Empreendimento Atlantico” e “imével”.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Administradora manteve o valor justo
do ativo apurado no exercicio de 31 de dezembro de 2021, com base na avaliagdo econémico-
financeira elaborada pela Horbia Fair Opinion.

O estudo tem como base o ano de 2021, que, apds verificagao e andlise do laudo de avaliagao foi
determinado o valor justo do imdvel no montante de R$ 52.100.

Para fins de andlise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que compreende
o periodo de 2021 até 2025, assumindo pressuposto da ndo continuidade ao término da venda da
totalidade dos imodveis (unidades). Na utilizacao do modelo dos fluxos de caixa descontados para
a determinacao do seu valor econdmico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que
representa o custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 10% (taxa de desconto).
Observamos que para esse modelo nao foi considerado o calculo do residual/perpetuidade
(Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja, a venda da totalidade dos
imoveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2021 até 2025.

i. Empreendimento Serrano

O Fundo adquiriu, pelo montante de R$ 12.555 (doze milhdes, quinhentos e cinquenta e cinco mil
reais), o imével “Empreendimento Serrano”, que inclui a propriedade do imdével de matricula n®
27.889 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Macaé/RJ e as benfeitorias nele construidas, cujo
memorial de incorporagao do empreendimento foi registrado sob o n® R3-M.27.889 da matricula n®
27.889, de acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal de Macaé/RJ em 30 de junho
de 2008 - “Empreendimento Serrano” e “imadvel”.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, a Administradora manteve o valor justo
do ativo apurado no exercicio de 31 de dezembro de 2021, com base na avaliagdo econémico-
financeira elaborada pela Horbia Fair Opinion.

O estudo tem como base o ano de 2021, que, apos verificagado e analise do laudo de avaliagao foi
determinado o valor justo do imdével no montante de R$ 41.300.

Para fins de analise de sensibilidade, adotou-se um horizonte de 04 (quatro) anos, que compreende
o periodo de 2021 até 2025, assumindo pressuposto da nao continuidade ao término da venda da
totalidade dos iméveis (unidades). Na utilizagdo do modelo dos fluxos de caixa descontados para
a determinacgao do seu valor econémico, no presente caso, foi adotada a taxa de desconto que
representa o custo de capital médio ponderado (WACC), igual a 10% (taxa de desconto).
Observamos que para esse modelo ndo foi considerado o calculo do residual/perpetuidade
(Modelo de Gordon), pois o plano de vendas tem sua data final, ou seja, a venda da totalidade dos
imoéveis em 04 (quatro) anos, que compreende o periodo de 2021 até 2025.
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ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

6.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagcdes com instrumentos financeiros derivativos, exceto
quando tais operacgoes forem realizadas exclusivamente para fins de protegao patrimonial.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo nao realizou transagodes
envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

7.

Patrimonio liquido

O patriménio liquido em 31 de dezembro de 2023 é de R$ 93.164 representado por 755.269,092721
cotas escriturais e nominativas, totalmente subscritas e integralizadas (R$ 93.284 representado
por 7.520.108,576896 cotas em 2022).

A Assembléia geral extratordinarioa de 22 de junho de 2023, autorizou o agrupamento das cotas
do Fundo, na proporgao de 1/10, de forma que cada 1 (uma) cota do Fundo passaré a corresponder
a 10 (dez) cotas, ou seja, das 7.545.544,4516 (sete milhdes, quinhentos e quarenta e cinco mil,
quinhentos e quarenta e quatro virgula quatro, cinco, um, seis)de cotas para 754.554,44516
(setecentos e cinquenta e quatro mil, quinhentos e cinquenta e quatro virgula quatro, quatro, cinco,
um, seis), e

Emissao, resgate e amortizacao de cotas
Emissao

As cotas da 12 Emissao do Fundo foram objeto de oferta publica, nos termos da Instrugdo CVM
n° 400/03, no montante total de R$ 35.000 (trinta e cinco milhdes de reais) representados por
35.000.000 (trinta e cinco milhdes) de cotas, com valor unitario de R$ 1,00 (um real), sendo que o
patriménio liquido inicial deveria representar no minimo R$ 25.000 (vinte e cinco milhdes de reais)
representados por 25.000.000 (vinte e cinco milhdes) de cotas.

O Fundo poder4, a critério da Administradora, realizar nova emissao de cotas no montante total
de 10.000.000 (dez milhdes) de cotas, independentemente de aprovacao da Assembleia Geral de
Cotistas e de alteragao do regulamento do Fundo, cabendo a Administradora definir, inclusive, os
termos e condigdes de tais emissodes. O prego de emissao das cotas objeto das novas emissoes
sera determinado no ato da Administradora que deliberar sobre a nova emisséo.

Fica assegurado aos cotistas o direito de preferéncia na subscrigcdo de novas emissdes de cotas
pelo Fundo, o qual ndo podera ser cedido a outros cotistas ou a terceiros, cuja data corte para
apuracao dos cotistas elegiveis ao exercicio do direito de preferéncia serd definida na
documentacao das respectivas emissoes.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, os cotistas do Fundo integralizaram o
montante de R$ 403 representado por 32.851,927211 novas cotas (R$ 600 representado por
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ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

48.245,121027 novas cotas em 2022).
b) Resgate e amortizagcao de cotas

Quando do término do prazo de duragao, as cotas do Fundo serdo automatica e integralmente
resgatadas pela Administradora.

As cotas poderao ser amortizadas em moeda corrente nacional: (i) a qualquer momento, a critério
da Administradora, sempre sob a orientacao da Gestora, proporcionalmente ao montante que o
valor de cada cota representa relativamente ao patriménio liquido; (ii) de acordo com o
procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista
no regulamento do Fundo; ou (iii) no caso de liquidacao do Fundo, na forma prevista no Artigo 6.2
do regulamento do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, nao foi realizado amortizagao de cotas
aos cotistas e/ou resgate de cotas.

9. Politica de distribuicao de resultados

De acordo com a Lei 9.668/93, complementado pela Lei 9.779/99, o Fundo deve distribuir aos seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a
incidéncia do imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), quando do efetivo
pagamento.

A Administradora é responsavel pelos céalculos e eventuais distribuicdes de rendimentos aos cotistas.

Nos exercicios findos em 31 dezembro de 2023 e de 2022, ndo houve distribuicdo de resultado aos
cotistas.

10. Remuneracao da administracao

As taxas devidas a Administradora, Gestora e Custodiante sao calculadas e provisionadas
diariamente, com base no patriménio liquido do Fundo no 1° (primeiro) dia util imediatamente
anterior, na base de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos) e sdo pagas até o 5° (quinto) dia util
subsequente ao vencido.

a) Taxa de administragao

Pela prestagcdo dos servicos de administracdo fiduciaria, € devida pelo Fundo (i) uma
remuneragdo mensal equivalente a R$ 30,50 (trinta mil e quinhentos reais), devida a partir do més
em que ocorrer a primeira integralizagdo de cotas até o 12° (décimo segundo) més contato da
primeira integralizagado de Cotas; e (ii) a partir do 13° (décimo terceiro) més contato da primeira
integralizagdo de cotas, inclusive, o equivalente a 0,5% (cinco décimos por cento) ao ano,
incidente sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, observada a remuneracéo

12



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

b)

c)

d)

e)

minima mensal de R$ 30,50 (trinta mil e quinhentos reais), corrigida anualmente com base no
IPCA/IBGE.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa registrada de taxa de administracao foi
de R$ 456 (R$ 427 em 2022) e encontra-se apresentada na demonstragdo do resultado do
exercicio.

Taxa de gestao

Pela prestacdo dos servigos de gestdo, é devida pelo Fundo uma remuneragdo mensal
equivalente a R$ 7,5 (sete mil e quinhentos reais), descontada da taxa de administracdo e
corrigida anualmente com base no IPCA/IBGE.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa registrada de taxa de gestdo foi de R$10
(R$ 9 em 2022) e encontra-se apresentada na demonstragéo do resultado do exercicio.

Taxa de custddia

Pela prestacdo dos servigcos de custédia, é devida pelo Fundo (i) uma remuneragdo mensal
equivalente a R$ 2 (dois mil reais), devida a partir do més em que ocorrer a primeira integralizagédo
de cotas até 0 12° (décimo segundo) més contato da primeira integralizagado de Cotas; e (ii) a partir
do 13° (décimo terceiro) més contato da primeira integralizacao de cotas, inclusive, o equivalente
a 0,1% (um décimo por cento) ao ano, incidente sobre o valor contabil do patriménio liquido do
Fundo, observada a remuneragdo minima mensal de R$ 2 (doi mil reais), corrigida anualmente
com base no IPCA/IBGE.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa registrada de taxa de custddia foi de
R$84 (R$ 93 em 2022) e encontra-se apresentada na demonstragéo do resultado do exercicio.

Taxa de escrituragao e controladoria

Pela prestacdo dos servicos de escrituragdo e controladoria, é devida pelo Fundo uma
remunerag¢do mensal equivalente a R$ 1 (mil reais), devida a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagao de cotas e corrigida anualmente com base no IPCA/IBGE.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, a despesa registrada de taxa de escrituragao e
controladoria foi de R$ 11 (R$ 12 em 2022) e encontra-se apresentada na demonstragédo do
resultado do exercicio.

Demais taxas

O regulamento do Fundo nao prevé a cobranga de taxa de performance, saida e/ou ingresso.
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11. Despesas de servigos de terceiros

31.12.2023 31.12.2022
Encargos Montante %oscl:)’ll)-re Montante %os:tly-re
Auditoria / Auditoria de Lastro 23 0,02 14 0,02
Taxa de fiscalizagao CVM 20 0,02 20 0,02
Prestacao de Servico 14 0,02 13 0,01
Corretagens, taxas e emolumentos B3 12 0,01 12 0,01
Despesas Diversas 11 0,01 14 0,02
Taxa de Anbima 3 - 5 0,01

12. Tributacao
a) Cotistas

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicacoes financeiras das pessoas juridicas. De acordo com o artigo 37 da referida Instrugao
Normativa, os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdao anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliadrio cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou ho mercado de balcao organizado, artigo 40
da IN 1.585.

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n® 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano e estao sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte a aliquota
de 20% (vinte por cento), exceto quando:
¢ Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participagédo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou
no mercado de balcao organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais séo
isentos de imposto de renda na fonte; e
¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que nédo sejam residentes em jurisdigdes consideradas paraiso fiscal, os
quais estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.
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b) Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos contabilizados
nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes financeiras de renda fixa ou
de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a renda na fonte de acordo com
as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas, exceto: as
rendas e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios
e letras de credito imobiliario.

13. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade mensal e o valor da cota do Fundo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, estdo
demonstrados abaixo:

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Data Liquido Médio cota R$ da cota %
31 de dezembro de 2023 93.294 123,352223 894,41
31 de dezembro de 2022 93.335 12,404608 (0,66)

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
14. Gerenciamento de riscos

O investidor, antes de adquirir as Cotas do Fundo, deve ler cuidadosamente os fatores de risco abaixo
descritos, responsabilizando-se pelo seu investimento no Fundo. A descricdo dos riscos abaixo
indicados nao é exaustiva, devendo o potencial investidor fazer suas préprias anélises antes da
aquisicao de Cotas do Fundo.

Fatores de Risco

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estao sujeitos os investimentos e aplicagbes do Fundo, nao havendo,
garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme
expectativa dos Cotistas. Vale mencionar que a rentabilidade da Cota ndo coincide com a
rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo em
decorréncia dos Encargos do Fundo e dos tributos incidentes sobre os recursos investidos.
Adicionalmente, as aplicagdes realizadas no Fundo nao tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC, do Administrador, do Gestor, do Escriturador e do Custodiante que, em hipdtese alguma,
podem ser responsabilizados por qualquer eventual depreciagao dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Como todo investimento, o Fundo apresenta riscos, destacando- se:

Riscos relacionados a liquidez e a descontinuidade do investimento. A aplicagdo em cotas
de um fundo de investimento imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares
quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de
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investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
0 resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no
momento de sua eventual negociagao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio podem néo ter liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario terem
dificuldade em realizar a negociagao de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo
o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto
de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcado organizado. Desse modo, o investidor que
adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucgao de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e
negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar
ou negociar tais ativos pelo pregco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagcdo negativa dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros podera impactar o Patrimdnio Liquido do Fundo. Na
hipdtese de o patrimonio vir a ser negativo, os Cotistas podem ser chamados a realizar aporte
adicional de recursos no Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em
que a Assembleia Geral de Cotistas poderd optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses
em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da
carteira do Fundo. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, ha orisco
de receberem fracao ideal de Ativos Imobilidrios, que serao entregues apos a instituicdo de
condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os
ativos recebidos no caso de liquidacao do Fundo.

Além disso, as Cotas poderdo ser negociadas antes do atendimento das condigoes
suspensivas previstas nos Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo e da outorga
das escrituras de compra e venda definitivas dos Terrenos Alvo, o que poderd ocasionar
resultados desfavordveis para o Fundo e para os seus Cotistas. Nesse sentido, vide fator de
risco “Risco relacionado a existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condigcdes
suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo”.

Risco associados a captacao de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo. Os recursos originarios da 12 Emissao serao destinados exclusivamente para a aquisigao
dos Terrenos Alvo e dos Empreendimentos Alvo, ndo sendo suficientes para a implementacéo
e desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo. A aquisicdo dos Terrenos Alvo e dos
Empreendimentos Alvo podem n&o depender de novas ofertas, enquanto o desenvolvimento
dos Empreendimentos Alvo dependera da captacao de recursos pelo Fundo junto aos Cotistas
e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas.

Deste modo, a conclusdo dos Empreendimentos Alvo depende diretamente de novos aportes

de capital pelos Cotistas e/ou por meio de outras ofertas subsequentes a serem realizadas,
nao sendo possivel a conclusao dos Empreendimentos Alvo apenas com os recursos captados
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na 12 Emissdo. O Fundo podera captar novos recursos para desenvolvimento dos
Empreendimentos Alvo: (a) conforme oportunamente deliberado pelos cotistas em
Assembleias Gerais de Cotistas convocadas para essa finalidade, por meio de: (i) outras
ofertas publicas e/ou ofertas publicas com esforgos restrito a serem realizadas pelo Fundo;
e/ou (ii) aporte pelos Cotistas do Fundo; e (b) por meio de venda dos Terrenos Alvo, caso estes
ja tenham sido adquiridos pelo Fundo, ou de venda de unidades dos Empreendimentos Alvo,
caso estas estejam finalizadas. Ndo ha como assegurar: (A) a existéncia de demanda por
eventuais ofertas publicas de cotas adicionais ou ofertas publicas com esforgos restritos de
distribuicdo de cotas que o Fundo venha a realizar; (B) a adesdo de cotistas a eventual
realizacdo de aportes de capital; e/ou (C) a existéncia de compradores interessados nas
unidades dos Empreendimentos Alvo. Eventuais dificuldades que o Fundo venha a ter para
obter os recursos necessarios ao desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo poderao afetar
adversamente a velocidade de implementacdo de referido desenvolvimento, podendo
inclusive inviabilizar o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo e afetar adversamente o
valor das Cotas do Fundo e, consequentemente, os Cotistas.

Risco da auséncia de empresa contratada ou selecionada para a construgcdao dos
Empreendimentos Alvo. O Fundo somente realizara a selegédo e contratagcao de empresa para
o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo apds a aquisicao desses. A impossibilidade
e/ou a demora da contratagdo de empresa para a constru¢gdo dos Empreendimentos Alvo
podem resultar no atraso das obras dos Empreendimentos Alvo e, consequentemente, afetar
a rentabilidade do Fundo e o valor das Cotas, havendo, portanto, a possibilidade

de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco da auséncia de relacionamento com o Grupo CMDR apés a dacao das Cotas do
Fundo em pagamento dos créditos da recuperacao judicial do Grupo CMDR e
dependéncia das atividades desenvolvidas pelo Fundo. O Fundo foi inicialmente
constituido em conexao e para o atendimento do Plano de Recuperagéao Judicial do Grupo
CMDR, aprovado pela Assembleia Geral de Credores do Grupo CMDR em 02 de agosto de
2019, e homologado pelo juizo competente em 16 de setembro de 2019, no qual o Grupo
CMDR se obrigou: (i) a criar um fundo de investimento imobilidrio destinado a adquirir os
Empreendimentos Alvo; e (ii) a proceder a dagdo em pagamento de cotas de referido fundo de
investimento imobilidario em pagamento a credores do Grupo CMDR. Nesse contexto,
esclarece-se que as Cotas que venham a ser subscritas pelo Grupo CMDR no dmbito da 12
Emissao poderao ser objeto de dagao em pagamento a credores da Classe | - Trabalhista e da
Classe lll - Quirografarios do Grupo CMDR, nos termos do Plano de Recuperagao Judicial do
Grupo CMDR. Os credores do Grupo CMDR que receberem as Cotas do Fundo em pagamento
de seus créditos da recuperagao judicial do Grupo CMDR, deixardo de ter qualquer
relacionamento com o Grupo CMDR. De tal modo, mediante a dacado em pagamento das Cotas
do Fundo, os credores dardo quitacdo em relagcao créditos detidos contra o Grupo CMDR e
passarao a depender exclusivamente do resultado das atividades do Fundo para terem seus
interesses atendidos.

Risco relacionado a existéncia de 6nus nos Terrenos Alvo e a existéncia de condigoes
suspensivas nos Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo. O imével de
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matricula n°® 27.891, possui penhora registrada sob o numero R5 M 27891, referente ao
processo numero 0006553-28.2010.8.19.0028, a ser sanada as expensas da vendedora
previamente a aquisicdo do referido imdével pelo Fundo. Adicionalmente, importante
mencionar que ambos os Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo preveem
como condi¢gdes suspensivas: (i) a regularizagdo da situacao fiscal e do registro do titulo
aquisitivo dos imdveis pelas vendedoras perante os 6rgaos competentes e a apresentacao das
matriculas atualizadas dos iméveis sem quaisquer 6nus, no prazo previsto nos Compromissos
de Compra e Venda de Terrenos Alvo; e (ii) que os recursos captados por meio da Oferta sejam
suficientes para a aquisicao do imével, no prazo previsto nos Compromissos de Compra e
Venda de Terrenos Alvo. Importante destacar que a regularizagao e baixa da penhora acima
mencionada, bem como o cumprimento das condigcbes suspensivas previstas nos
Compromissos de Compra e Venda de Terrenos Alvo sdo atos imprescindiveis para celebracao
das escrituras de compra e venda definitivas e, consequentemente, efetiva aquisicdo dos
imoveis pelo Fundo. Até que tais condicoes suspensivas sejam cumpridas, o Fundo nao sera
proprietario dos Terrenos Alvo e consequentemente, ndao podera dar andamento ao
desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, o que podera impactar negativamente a
valorizagao das Cotas e a distribuicdo de rendimentos e resultados aos Cotistas.

Riscos tributarios relacionados a incidéncia de imposto de renda nos termos da
legislagao aplicavel. O Artigo 2° da Lei n® 9.779/99 prevé que os fundos investimento
imobiliarios sujeitam-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas, de que trata a Lei n®
8.668/93, quando o fundo de investimento imobilidrio realizar aplicagdo de recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, quotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco)
por cento das cotas do fundo de investimento imobiliario. Deste modo, o Fundo poder4, ainda
que de forma transitoria, ter que apresentar as demonstragdes contabeis como pessoa
juridica e nao como fundo de investimento o que implicara que a carteira do Fundo nao sera
isenta de Imposto de Renda (IR) nos termos da Lei n°® 8.668/93, devendo o Fundo recolher
Imposto de Renda (IR) a uma aliquota aproximadamente de 34% (trinta e quatro por cento)
sobre o lucro, de forma semestral. A referida forma de contabilizagao e a tributacéo resultante
dela, ou seja, a nao isencao de Imposto de Renda (IR) nos termos da legislagao aplicavel,
poderd ocasionar efeitos adversos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco relacionado ao pagamento de impostos, taxas e despesas dos Terrenos Alvo,
inclusive relativas a outorga da escritura definitiva dos Terrenos Alvo. Nos termos dos
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo, o Fundo assumird, a partir da imissao
de posse dos Terrenos Alvo, a responsabilidade pelos pagamentos de todos os impostos, taxas
e despesas que recaem sobre os Terrenos Alvo, a exemplo, o condominio, contas de consumo
de agua, energia elétrica, gas, manutengdo, conservagao, vigildncia e guarda ou quaisquer
outros servigos contratados. As promitentes vendedoras se obrigaram a pagar os valores
parcelados de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, referentes aos
anos de 2011 a 2020, por 02 (dois) anos contados da data da imissao de posse dos Terrenos
Alvo. Apés referido periodo, a responsabilidade pela continuidade de pagamento dos valores
parcelados de IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) dos Terrenos Alvo, ainda que
referentes aos anos de 2011 a 2020, sera do Fundo. Assim eventual ndo pagamento do IPTU
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(Imposto Predial e Territorial Urbano) pelas promitentes vendedoras nos termos previstos nos
Compromissos de Compra e Venda dos Terrenos Alvo pode ocasionar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas. Além disso, nos termos dos Compromissos de Compra e Venda,
correrao por conta exclusiva do Fundo as despesas com a escritura publica definitiva dos
Terrenos Alvo, tais como: confecgdo de escritura, emolumentos de cartério, imposto de
transmissao (ITBI), custo de registro e outros tributos eventualmente devidos referentes a
aquisicao dos Terrenos Alvo.

Risco relacionado a existéncia de recursos no admbito da Recuperagcido Judicial e
questionamento do Plano de Recuperagao Judicial. Embora o Plano de Recuperacao
Judicial ja tenha sido devidamente aprovado pelos credores do Grupo CMDR, existem recursos
em andamento que questionam a validade e/ou alguns itens previstos no Plano de
Recuperacao Judicial. De tal modo, caso referidos recursos sejam providos, poderdao ser
realizados ajustes e/ou alteragcbes em clausulas do Plano de Recuperacao Judicial. A
deliberacao de ajustes e/ou alteragdes no Plano de Recuperacao Judicial pode impactar a
estrutura e plano de pagamento previsto no atual Plano de Recuperacao Judicial e,
consequentemente, afetar os imdveis e os Empreendimentos Alvo do Fundo, o que pode
acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos inerentes a auséncia de “habite-se” e das demais autorizagbes dos orgaos
administrativos competentes. Os Empreendimentos Alvo para os quais serdo destinados os
recursos decorrentes das Cotas encontram-se em fase de construgao, de modo que hao estao
ainda concluidos e ndo receberam seus respectivos “habite-se” ou documento equivalente
por parte das autoridades competentes. Eventuais falhas e atrasos no cumprimento de prazos
e/ou requisitos estabelecidos pelos 6érgaos administrativos competentes poderao prejudicar a
conclusao dos Empreendimentos Alvo, e, consequentemente, suas reputacoes, sujeita-los a
eventual imposicao de indenizacao e responsabilidade civil, diminuir a rentabilidade dos
Empreendimentos Alvo ou justificar o ndo pagamento do prego das unidades auténomas pelos
compradores/devedores. A ocorréncia dos eventos aqui descritos pode diminuir a
rentabilidade do Fundo, e por consequéncia afetar a rentabilidade das Cotas.

Risco juridico. O Fundo poderd ser réu em diversas agbes, nas esferas civel, tributaria e
trabalhista que eventualmente nao tenham sido apurados no processo de due diligence dos
Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR. Nao hé garantia de que o Fundo
venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha
reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos
Cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas. A despeito das diligéncias realizadas, é
possivel que existam contingéncias nao identificadas ou nao identificdveis no processo de due
diligence dos Empreendimentos Alvo e/ou das empresas do Grupo CMDR que possam onerar
o Fundo e o valor de suas Cotas.

Risco de regularidade dos imdveis. O resultado da exploragdo de Empreendimentos Alvo
depende da obtengcdo ou renovagdo de autorizagbes, permissdes, licengas, aprovagoes,
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registros, certificados, alvaras, credenciamentos e protocolos, nos termos previstos na
legislacao federal, estadual e municipal aplicavel, e/ou exigido por quaisquer autoridades
governamentais competentes. Nos termos dos Compromissos de Compra e Venda dos
Terrenos Alvo, cabera ao Fundo, as suas expensas, obter ou renovar tais autorizagoes,
permissdes, licencas, aprovacgodes, registros, certificados, alvaras, credenciamentos e
protocolos. Até que isso ocorra, referidos Empreendimentos Alvo nao poderao ser utilizados,
comercializados ou locados, o que podera provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente,
aos seus Cotistas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida. A existéncia de area construida
edificada sem a autorizagao prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com
o0 projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoéveis vinculados a
investimentos feitos pelo Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizagao e venha
a sofrer fiscalizacao pelos o6rgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a
aplicacao de multas pela administracao publica; (ii) a impossibilidade da averbagao da
construgao; (iii) a negativa de expedicao da licenca de funcionamento; e (iv) a recusa da
contratagcdo ou renovagao de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigagao do
Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades
e os resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade
do Fundo e o valor de negociagéao das Cotas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento nas Cotas pode ser
comparado a aplicacao em valores mobilidrios de renda variavel, visto que a rentabilidade das
Cotas depende da valorizagao imobiliaria e do resultado da administragcado dos bens e direitos
que compdem o patrimbénio do Fundo. Adicionalmente, o resultado do Fundo também
dependera dos resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e
Ativos Financeiros. Por fim, vale ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de
captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Ativos Imobilidrios, desta forma,
os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos Ativos Financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentragao e pulverizacdo. Podera ocorrer situagdo em que um unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas
do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdao expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii)
alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco relativo a alienagdo dos Empreendimentos Alvo pelo Administrador
independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Nos termos do
Regulamento, o Administrador poderé alienar, a qualquer momento, independentemente de
aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas, os Ativos Imobiliarios, integralmente ou em
fragoes, desde que observados: (i) os termos e condi¢gdes estabelecidos em politica comercial
oportunamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para
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esse fim; e (ii) as disposigcdes dos Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento. Os recursos
provenientes de referida alienacdo deverdo ser destinados: (i) ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo remanescente, caso exista; (ii) ao pagamento de encargos do Fundo e
(iii) a amortizacao de Cotas do Fundo. Embora a alienagao dos Empreendimentos Alvo deva
observar os termos e condigdes estabelecidos em politica comercial oportunamente aprovada
em Assembleia Geral de Cotistas realizada especificamente para esse fim, a alienacao podera
ser realizada pelo Administrador independentemente da aprovagao dos Cotistas em
Assembleia Geral de Cotistas, o que pode ensejar o ndo atendimento dos interesses
individuais dos Cotistas e, inclusive, a alienagdo em momento diferente do esperado pelos
Cotistas.

Risco relativo a inexisténcia de amortizacao programada das Cotas. Ndo ha previsdo de
amortizacao programada das Cotas, as quais poderao ser amortizadas a qualquer momento,
a critério do Administrador, sempre sob a orientagcdo do Gestor, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, ou de
acordo com o procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas.
Deste modo, a auséncia de amortizagcdo programada pode nao atender as necessidades
financeiras dos Cotistas, tais como, datas e valores das amortizagdes, o que dependera de
decisdo do Administrador, sempre sob a orientagcdo do Gestor, ou de acordo com o
procedimento que venha a ser estabelecido na Assembleia Geral de Cotistas.

Risco de assungao de deveres e obrigagées no caso de liquidagao do Fundo. No caso de
liguidacao do Fundo, os Cotistas passardao a ser os unicos responsaveis pelos processos
judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador e quaisquer outros prestadores
de servigco do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de comprovado
dolo ou culpa do Administrador. Nao ha como assegurar quais serdo os valores apurados no
caso de liquidacao do Fundo, o que pode implicar em reducao do valor das Cotas e em perdas
para os Cotistas.

Riscos relativos a disponibilidade de financiamento para potenciais compradores de
unidades dos Empreendimentos Alvo. Usualmente os potenciais compradores das unidades
dos Empreendimentos Alvo dependem de empréstimos bancarios para financiar a aquisicao
de imdveis. Nao ha como assegurar a disponibilidade de financiamento a compradores de
imdveis em potencial, e nem que, se disponivel, estes financiamentos terdao condicoes
satisfatérias para os mesmos. Mudangas nas politicas do CMN relativas a aplicagdo de
recursos do SFH, nas regras de financiamento do SFH e do SFl, a falta de disponibilidade de
recursos no mercado para obtencéao de financiamento e/ou um aumento das taxas de juros
podem afetar diversamente a disposi¢cao de compradores em potencial para financiar suas
aquisicoes, reduzindo a demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo. A reducao da
demanda por unidades dos Empreendimentos Alvo pode afetar adversamente a
disponibilidade de recursos para desenvolvimento dos mesmos pelo Fundo, e, por
consequéncia o valor das Cotas do Fundo.

Risco de diluigao. O Fundo podera captar recursos adicionais por meio de novas emissoes de
Cotas. Na eventualidade novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas

21



ENERGY RESORT FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n® 36.969.658/0001-53

Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ n®34.829.992/0001-86

Notas explicativas as demonstragoes contabeis
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto pelo valor unitério das cotas)

participagoes diluidas, ainda que o Regulamento do Fundo conceda aos atuais cotistas o
direito de preferéncia na subscricao de Cotas.

Risco de chamadas adicionais de capital e de venda de Ativos Imobiliarios para
pagamentos dos Encargos do Fundo. Se por qualquer motivo o Fundo nao tenha caixa
excedente disponivel para o pagamento de suas obrigagcdes e/ou despesas, incluindo relativas
aos Encargos do Fundo, ou em qualquer hipétese de patriménio liquido negativo, podera haver
necessidade de novos aportes de capital pelos Cotistas. Nos termos do Regulamento, o Fundo
podera, a critério do Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, realizar novas emissdes
de Cotas independentemente de aprovacado da Assembleia Geral de Cotistas e de alteragéao
do Regulamento, para fins de levantar recursos para pagamento dos Encargos do Fundo.

Nao obstante, considerando que a responsabilidade dos Cotistas esta limitada ao valor das
Cotas por eles detidas, esses nao estao obrigados a atender chamadas de capital que
eventualmente venham a ser chamadas pelo Administrador do Fundo com vistas a sanar
referida falta de disponibilidade de recursos. Dessa forma ndo ha como assegurar que, 0s
Cotistas atenderdo voluntariamente a chamadas de capital eventualmente realizadas pelo
Administrador do Fundo com vistas a sanar a situagao descrita acima. A nao disponibilidade
de recursos pode privar o Administrador das condigcdes necessdrias para a defesa dos
interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, e implicar em redugdo do valor das Cotas e em
perdas para os Cotistas. Além disso, nesse caso, o Fundo, por meio do Gestor, podera realizar
a venda de Ativos Imobilidrios para pagamento dos Encargos do Fundo.

Por fim, a ndo obtencao de recursos pelo Fundo para o pagamento de suas obrigagdes pode
levar a liqguidagcao antecipada do Fundo e a transferéncia de eventuais ativos e passivos
remanescentes a seus Cotistas.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplicagbes realizadas no Fundo nao
contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Custodiante, do Escriturador ou de
qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador, do Gestor, do
Custodiante, do Escriturador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.

Risco de concentracgao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados para
a aquisicdo de apenas dois Empreendimentos Alvo, representando assim uma elevada
concentragao de risco. Nao compde o escopo da Politica de Investimento diversificar seus
ativos, de forma que a carteira do Fundo estara concentrada no risco de performance dos
Ativos Imobilidrios, estando, portanto, exposto aos riscos inerentes a tal concentragéo.

Risco de desapropriagao. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Imobiliarios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriacao, parcial ou total, de Ativos
Imobilidrios que comporéo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagdo pode
acarretar a interrupgao, temporaria ou definitiva, do desenvolvimento dos Empreendimentos
Alvo, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso
de desapropriagao, o Poder Publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do
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imovel desapropriado, uma indenizagado definida levando em conta os pardmetros do
mercado. Tal evento culminara na amortizacao proporcional das Cotas do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que nao existe garantia de que tal indenizacao seja equivalente
ao valor do imovel desapropriado.

Risco de vacancia. Enquanto nao for realizada a alienacdo dos Ativos Imobilidrios, o Fundo
podera realizar a locagao dos Ativos Imobiliarios. O Fundo podera nao ter sucesso na
prospecgao de locatarios para as unidades dos Empreendimentos Alvo, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de locagdo das unidades objeto dos Empreendimentos Alvo.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Empreendimentos Alvo (os quais sao
atribuidos aos locatarios dos imodveis) poderao comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de sinistro. Os Empreendimentos Alvo ndo contardo com seguros para suas respectivas
preservacoes. Caso ocorram eventuais prejuizos em decorréncia de danos aos
Empreendimentos Alvo, os referidos prejuizos poderao afetar a rentabilidade do Fundo, e por
consequéncia, afetar a rentabilidade das Cotas. O Fundo nao esta obrigado a contratar seguro
para os Empreendimentos Alvo, caso o Fundo venha a contratar seguros, em caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos Empreendimentos Alvo, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as
condicoes gerais das apoélices.

Risco de despesas extraordinarias e aumento dos custos de construgcao dos
Empreendimentos Alvo. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Empreendimentos Alvos,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
desenvolvimento e gerenciamento de obras, custos extraordindrios em razdo do atraso das
obras, obtencao de autorizagdes e alvaras perante os 6rgdos competentes para realizagao das
obras, instalagcdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, aumento dos
custos previamente estimados para construgcdo dos Empreendimentos Alvo, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras no desenvolvimento e gerenciamento de
Empreendimentos Alvo. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugdo na
rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de
acoOes judiciais necessarias para o desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo, bem como
quaisquer outras despesas relacionadas ao desenvolvimento e gerenciamento de obras dos
Empreendimentos.

Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Empreendimentos
Alvo, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e
eventualmente no atraso das obras dos Empreendimentos Alvo, circunsténcias que afetam a
rentabilidade do Fundo.
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Riscos relativos a atividade empresarial e atraso ou nao conclusao das obras dos
Empreendimentos Alvo. Conforme mencionado no item Il acima (“Risco Associados a
captacao de recursos para desenvolvimento dos Empreendimentos Alvo”), o desenvolvimento
dos Empreendimentos Alvo depende da captacdo de recursos pelo Fundo por meio da
presente Oferta e/ou de outras ofertas subsequentes a serem realizadas. Além disso, é
caracteristica do desenvolvimento de Empreendimentos Alvo sofrer flutuagdes e variagcdes em
seus valores em fungdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado
que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia,
principalmente em decorréncia de crises econdémicas, sejam elas oriundas de outros paises
ou mesmo do nosso, com reflexos na redugao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela
falta de seguranga na localidade onde os Empreendimentos Alvo se situam, podendo acarretar
reducdo nos valores decorrentes da comercializacao dos iméveis objetos dos referidos
Empreendimentos Alvo, apds o término do desenvolvimento e gerenciamento das obras, entre
outras situacoes.

Adicionalmente, a implementagcao dos cronogramas fisico-financeiros das obras dos
Empreendimentos Alvo esta sujeita a fatores alheios ao controle do Gestor, do Administrador,
do Custodiante, tais como, aspectos climaticos, aspectos regulatorios, emissao de alvaras,
licencgas e outras aprovagdes governamentais, greves, servigos de terceiros etc. A ocorréncia
de tais eventos poderd ocasionar eventuais atrasos na implementacao de referidos
cronogramas ou mesmo a nao conclusdo das obras dos Empreendimentos Alvo, podendo
afetar adversamente o resultado do Fundo e, por consequéncia, o valor das Cotas.

Riscos tributarios relacionados a carteira do Fundo. A Lei n® 9.779/99 estabelece que os
fundos de investimento imobiliarios sao isentos de tributacao 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 balanc¢o ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e (ii) apliguem recursos em empreendimentos
imobiliarios que nao tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas. O desenquadramento do referido percentual, resultard na sujeigao
das operacdes do Fundo ao regime tributdrio aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagcdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”,
Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integracao
Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”).

Riscos tributarios relacionados aos Cotistas do Fundo. Nos termos da Lei n® 9.779/99, os
dividendos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos
séo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Ademais, de acordo com o artigo
39, paragrafo Unico, inciso I, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte
e na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado. O referido beneficio fiscal: (i) sera concedido somente nos
casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e (ii) ndo sera concedido
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ao Cotista, pessoa fisica, titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior
a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo. Assim, nao farao jus ao
beneficio tributario acima mencionado: (i) o Cotista, pessoa fisica, que seja titular de Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
deem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo; e/ou (ii) o Fundo, na hipdétese de ter menos de 50
(cinquenta) Cotistas. Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo
Fundo estardo sujeitas a incidéncia do imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento), nos termos da Lei n® 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade esperada
para as Cotas. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em
caso de alteracao na legislacao tributaria vigente.

Riscos tributarios relacionados as alteragées tributarias e mudancas na legislacao
tributaria. O Governo Federal com frequéncia altera a legislagdo tributaria sobre
investimentos financeiros. Eventual reforma tributaria, podera modificar as regras tributarias
e ensejar o risco de perdas ou reducéao dos ganhos decorrentes da criagdo de novos tributos
ou de interpretacao diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao ou o desenquadramento do Fundo as regras de isencgdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Baixa liquidez dos ativos imobiliarios e riscos do prazo. Os Ativos Imobilidrios possuem
baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de tais Ativos Imobilidrios da
carteira do Fundo, podera nao haver compradores ou o preco de negociacao podera causar
perda de patrimdénio ao Fundo, bem como afetar adversamente a rentabilidade e o preco de
negociacao das Cotas.

Risco relativo ao prazo de duragcao indeterminado do fundo. Considerando que o Fundo é
constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo na
hipétese de liqguidagao do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo,
deverao alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderao
enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter precos
reduzidos na venda das Cotas. O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdémica e politica brasileira,
podem causar um efeito adverso relevante no Fundo — o Governo Federal pode intervir na
economia do pais e realizar modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando
impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As atividades do
Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante
por modificagbes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagao;
liguidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social
e politica; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no
Brasil ou que o afetem.
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Risco regulatdrio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigagbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto, em razao
da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro,
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manuten¢ao do arcaboucgo contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros do Fundo estéo sujeitos ao
risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e nao recebimento dos juros
e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, O
Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operacoes contratadas e nao liquidadas, (iii) ter de provisionar valorizagao ou desvalorizagao
de ativos, e (iv) ter o preco de negociacao de suas Cotas afetado.

Risco de governanca. Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o
Administrador e/ou Gestor; (b) os socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do
Gestor; e (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou Gestor, seus soécios, diretores e
funciondrios, exceto quando forem os Unicos Cotistas do Fundo ou quando houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas presentes. Tal restricdo de voto pode

trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “c”, caso estas decidam adquirir Cotas do
Fundo.

Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas
somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em
vista que fundos de investimento imobiliarios tendem a possuir numero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de
quérum de instalagao (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias. A impossibilidade
de deliberagcdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidagao
antecipada do Fundo.

Risco de conflito de interesses. O Fundo estd sujeito a situagbes caracterizadas como de
Conflito de Interesses, e a aprovacgao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Artigos 31-A, 82°, 34 e 35 da Instrucao CVM n° 472/08, nao impede
contratagdes, que ndo reflitam as condi¢gdes de mercado, o que pode impactar negativamente
a rentabilidade do Fundo.

Risco operacional. Os Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo
Fundo serdo administrados pelo Administrador e geridos pelo Gestor, portanto os resultados
do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestao adequada, a qual estard sujeita a
eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

Risco de oscilagao do valor das cotas por marcagao a mercado. Os Ativos Financeiros do
Fundo devem ser “marcados a mercado”, ou seja, seus valores serao atualizados diariamente
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e contabilizados pelo preco de negociagcdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor
que se obteria nessa negociacao. Como consequéncia, o valor da Cota do Fundo podera sofrer
oscilacoes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

Riscos de mercado. Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes dos mercados nacional e
internacional, que afetem, entre outros, pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades
dos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o que pode
gerar oscilagao no valor das Cotas do Fundo, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou
perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condigbes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o
interesse dos Investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o
surgimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras podem resultar em cenarios recessivos, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetem de forma negativa o mercado financeiro
e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos pregos de ativos (inclusive de imodveis),
indisponibilidade de crédito, redugcédo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade
cambial e pressao inflacionaria. Qualquer acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos
Cotistas e o preco de negociacao das Cotas.

Riscos atrelados aos ativos investidos. O Administrador e o Gestor empregarao seus
melhores esforgos no controle e acompanhamento dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios
objeto de investimento pelo Fundo, bem como o Administrador empregara seus melhores
esforgos no acompanhamento dos servigos prestados pelo Gestor, observado o disposto nos
Artigos 5.4.4 a 5.4.6 do Regulamento.

Todavia, pode néo ser possivel para o Gestor e/ou o Administrador identificarem falhas na
administragéo ou na gestao dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios do Fundo, hipéteses
em que o Administrador e/ou o Gestor nao responderao pelas eventuais consequéncias.

Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios. Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de ativos para
a antecipagao de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizacao de tal aquisicao resultar em fluxo de recursos
menor do que aquele objeto de cessao, gerando ao Fundo diminuigao de ganhos, ou (ii) caso
o Gestor decida pela realizacdo de amortizacdo extraordindria das Cotas com base nos
recursos recebidos, impacto negativo no preco de negociacao das Cotas, assim como na
rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido no que
diz respeito a parcela amortizada.

Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de
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perda do capital investido. Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a
cobranca dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses
e prerrogativas dos Cotistas sao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o
limite total de seu Patriménio Liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutengao. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser
solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogédo e manutencao das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido
e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover 0os recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador,
o Gestor, o Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao responsaveis,
em conjunto ou isoladamente, pela adogcao ou manutencao dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem
de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, conforme descrito no fator de risco denominado “Riscos relacionados a
liguidez e a descontinuidade do investimento” do item “I”, acima, o Fundo podera nao dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda
corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até
mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacao dos Cotistas. Podera ocorrer situacao em
que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritdrios. Nesta
hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
fungao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Risco relativo ao Estudo de Viabilidade. Sem prejuizo do laudo de avaliagao a ser realizado
previamente a efetiva aquisicdo de Ativos Imobiliarios pelo Fundo, previamente a realizagao
de uma oferta publica, o estudo de viabilidade pode ser elaborado pelo Gestor. Nesse sentido,
o Cotista devera ter cautela na andlise das informacdes apresentadas na medida em que o
estudo de viabilidade tenha sido elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do
Fundo.

Outros riscos exdogenos ao controle do Administrador e Gestor. O Fundo também podera
estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do
Administrador e do Gestor, tais como moratérias mudanga nas regras aplicaveis aos seus
ativos, mudangas impostas aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo e
alteragao na politica monetdria, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto
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negativo sobre os ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.

Risco da morosidade da justica brasileira. O Fundo podera ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos Ativos Imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. No entanto,
em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de tais
demandas podera nao ser alcangada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o
Fundo obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos
Imobiliarios e, consequentemente, podera impactar na rentabilidade dos Cotistas, bem como
no valor de negociagao das Cotas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagao extraordinaria dos Ativos Financeiros.
Os Ativos Financeiros poderao conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizagao extraordinaria. Tal situacao pode acarretar o desenquadramento
da carteira do Fundo em relagao aos critérios de concentragcado. Nesta hipotese, podera haver
dificuldades na identificagcao pelo Gestor de Ativos Financeiros que estejam de acordo com a
Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos
recebidos com a mesma rentabilidade entdo detida pelo Fundo, o que pode afetar de forma
negativa o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas do Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Risco relativo a nao substituicao do Administrador, Gestor, Escriturador ou Custodiante.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador, Gestor, Escriturador ou Custodiante, poderao
sofrer pedido ou decretagao de recuperacao judicial ou extrajudicial ou faléncia, bem como
ser descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungoes, hipéteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente,
0 que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos de flutuagoes no valor dos Ativos Imobiliarios que venham a integrar o patriménio
do Fundo. O Fundo ird investir preponderantemente nos Ativos Imobiliarios. Os valores dos
Ativos Imobilidrios podem aumentar ou diminuir

de acordo com as flutuacoes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do valor
dos Ativos Imobiliarios, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacao destes Ativos
Imobiliarios poderao ser adversamente afetados.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais préximos aos
iméveis. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos aos
Empreendimentos Alvo, podera dificultar a comercializagdo ou locagdo das unidades
imobiliarias dos Empreendimentos Alvo, o que poderd gerar uma reducao na receita dos
Empreendimentos Alvo investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Riscos da nao colocagao do montante minimo da oferta. Existe a possibilidade de que, ao
final do prazo da oferta de Cotas do Fundo, ndo sejam subscritas ou adquiridas a quantidade
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minima das Cotas ofertadas. Os Cotistas devem estar cientes de que, nesta hipoétese, a oferta
sera cancelada e seus pedidos de subscri¢cdo de Cotas serdao cancelados. Neste caso, caso
os Cotistas ja tenham realizado o pagamento das Cotas para o coordenador lider da oferta, a
expectativa de rentabilidade de tais recursos podem ser prejudicada, ja que, nesta hipotese,
os valores serao restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos
incorridos no periodo, se existentes. Incorrerao também no risco acima descrito aqueles que
tenham condicionado seu pedido de subscri¢cdo, na forma prevista no Artigo 31 da Instrugcéo
CVM n® 400/03.

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

Riscos do Uso de Derivativos. O Fundo pode realizar operagdes de derivativos, nos termos
do Regulamento do Fundo cujos precos dos contratos podem sofrer alteragdes substanciais.
O uso de derivativos pelo Fundo pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as
possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratagcdo deste tipo de operagdo nao deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das
Cotas. A contratagao de operagdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e
para os Cotistas.

O investimento nas Cotas por investidores que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario. A participagcao de
investidores no Fundo que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez
das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por
manter suas Cotas fora de circulacao, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestore o
Coordenador Lider nao tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas
Vinculadas ndo ocorrerda ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optarao por manter suas
Cotas fora de circulagéao.

Demais riscos. O Fundo estd sujeito a outros Fatores de Risco, cuja descricdo encontra-se
contemplada nos prospectos de cada uma das ofertas publicas de distribuicdo de cotas do
Fundo. Nao obstante, o Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteragao na politica econdmica e decisoes judiciais.

15. Transacdes com partes relacionadas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e de 2022, o Fundo realizou transagdes com partes
relacionadas, conforme demonstrado abaixo.
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31 de dezembro

de 2023
Valores a Despesa I ~
Transacgao Pagar Registrada Instituigao Relagao
Taxa de Administragéao 192 456 Reag DTVM S.A. Administradora
Taxa de Custddia 39 84 Reag DTVM S.A. Administradora
Taxa de escrituragao e 5 11 Reag DTVM S.A. Administradora
controladoria
Taxa de gestéo - 10 WNT Gestora de Recursos Gestora
Ltda.
31 de dezembro
de 2022
Valores a Despesa o ~
Transagao Pagar Registrada Instituicao Relagao
Taxa de Administracao 41 472 Reag DTVM S.A. Administradora
Taxa de Custdédia 70 93 Reag DTVM S.A. Administradora
Taxa de escrituragdo e 7 12 Reag DTVM S.A. Administradora
controladoria
Taxa de gestéo i 9 WNT Gestora de Recursos Gestora

Ltda.

16. Servigcos contratados e custddia dos titulos da carteira

i. Os servicos de administragado, custédia, tesouraria, controle e processamento dos ativos
financeiros da carteira do Fundo sao prestados pela Reag Distribuidora de Titulos e valores
Mobilidrios S.A., devidamente autorizada a prestagcdo dos servicos de administragdo de
carteiras por meio do Ato Declaratério n® 18.730, expedido pela CVM em 02 de setembro de

2020.

ii. Os servigos de gestdo da carteira do fundo s&o prestados pela WNT Gestora de Recursos Ltda.

iii. As cotas dos fundos de investimento administrados pelo mesmo administrador estdo custodias
na Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. e as cotas dos fundos de

investimentos administrados por outros administradores estdo cudiadas nas respectivas
instituicdes administradoras.

17. Politica de divulgacao de informagées

O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagodes

eventuais sobre o Fundo:

i. edital de convocagado, proposta da administragdo e outros documentos relativos a
assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;
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ii. até 8 (oito) dias ap0s sua ocorréncia, a ata de assembleia geral extraordinaria;

iii. fatos relevantes;

iv. até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdécio, a avaliagao relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrugdo CVM 472 e
com excecao das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugcao CVM 472
quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do fundo;

V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral
Extraordinaria; e

vi. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de cotistas,
com excegao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instru¢do CVM 472.

Sao exemplos de ato ou fato relevantes:

i a alteracgao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

ii. o0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

iii. a desocupagao ou qualquer outra espécie de vacancia dos imdveis de propriedade do Fundo
destinados a arrendamento ou locagido e que possa gerar impacto significativo em sua
rentabilidade;

iv. 0 atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do
Fundo;

V. a contratagcado de formador de mercado ou o término da prestagao do servigo, conforme
aplicavel;

vi. a propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situagdo econdémico-financeira do
Fundo;

vii. a venda ou locacgao dos imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou
locacao, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

viii. a alteracédo do Gestor ou Administrador;

iX. a fuséo, incorporacgao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operagao que altere
substancialmente a sua composigcao patrimonial;

X. a alteragao do mercado organizado em que seja admitida a negociagao de Cotas do fundo;

Xi. cancelamento da listagem do Fundo ou excluséo de negociacao de suas Cotas;
Xii. os desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e
Xiii. a emissao de Cotas nos termos do inciso VIl do Artigo 15 da Instrugcdo CVM n® 472/08.

Cumpre ao Administrador disponibilizar e informar os cotistas de fatos relevantes.
18. Demandas judiciais
A Administradora nao possui conhecimento de registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com

risco de perda provavel e/ou possivel contra o Fundo, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
contra a Administradora.
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19. Prestacgao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Resolucao CVM n® 162/22, registre-se que a Administradora, no exercicio auditado,
nao contratou nem teve servicos prestados pela auditoria externa relacionados a este Fundo por ele
administrado que nao os servigos de auditoria externa das demonstragdes contabeis do Fundo.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com
os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

20. Alteracoes estatutarias

Em 22 de junho de 2023, os cotistas do Fundo deliberaram e aprovaram em Assembleia Geral de
Cotistas, a retificacao do item “(i)” da AGC realizada em 22/06/2023; ficando: “o agrupamento das
cotas do Fundo, na proporgao de 10/1, de forma que cada 10 (dez) cotas do Fundo passardo a
corresponder a 1 (uma) cota, ou seja, das 7.545.544,4516 (sete milhdes, quinhentos e quarenta e
cinco mil, quinhentos e quarenta e quatro virgula quatro, cinco, um, seis) de cotas para 754.554,44516
(setecentos e cinquenta e quatro mil, quinhentos e cinquenta e quatro virgula quatro, quatro, cinco,
um, seis)”.

21. Eventos subsequentes

Até a data de autorizacdo de emissao dessas demonstragdes contabeis pela Administradora, nao
ocorreram eventos que necessitem de divulgacdo e que pudessem alterar de forma significativa a
situacao patrimonial, econémica e financeira do Fundo.

22. Outros assuntos
— Resolugao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022

Em 23 de dezembro de 2022, foi publicado pela CVM a Resolugdo n® 175, conforme alterada
pelas Resolugdes CMV n® 181/23, n® 184/2023 e n°® 187/2023, que dispde sobre a constituig¢ao,
o funcionamento e a divulgacao de informacdes dos Fundos de investimento, bem como sobre
a prestacao de servigos para os Fundos de investimentos. A referida Resolugao revoga, dentre
outras, a Instrugao CVM n® 472/08 e entrou em vigor em 2 de outubro de 2023, sendo que alguns
de seus dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova
Resolugéo.

A Administradora estd em processo de avaliagdo das eventuais adequagbes que serdo
necessarias para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na data
de publicacao dessas demonstragGes contdbeis, ndo ha impactos decorrentes da publicagéo
da nova Resolucao.
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Ramon Pessoa Dantas
Diretor responsavel

Arquimedes Candido de Farias Filho
Contador CRC 1SP-142305/0-3
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