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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e 8 Administradora
Fundo de Investimento Imobiliario TM - FII
(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos de Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario TM - FII (“Fundo”),
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracoes
do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa (método direto) para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas
contabeis materiais e outras informagoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2023,
o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil, apliciveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na secao intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragGes financeiras". Somos independentes
em relacio ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica
Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas conforme essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) s3o aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Porque
é um PAA

Como o
assunto foi
conduzido

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes Ltda., Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3732, 16° andar, partes1 e 6,
Edificio Adalmiro Dellape Baptista B32, Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, Brasil 04538-132, T: (11) 4004-8000, www.pwc.com.br
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(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos de Valores Mobiliarios S.A.)

Como o assunto foi conduzido em nossa
Porque é um PAA auditoria

Mensuracao do valor justo das propriedades
para investimento (Notas 3.c (i) e 5)

A mensuracao do valor justo das propriedades para Nossos procedimentos consideraram, entre outros,
investimento foi considerada uma area de foco de  a atualizacdo de nosso entendimento do processo
auditoria devido a sua subjetividade e relevincia no adotado pela administracdo para mensuracao,
contexto das demonstragoes financeiras, com o reconhecimento e divulga¢do do valor justo das
envolvimento de julgamento, por parte da propriedades para investimento.
administracao e de especialistas externos.

Realizamos o entendimento sobre a metodologia de

A mensuracao considera técnicas de avaliacio calculo utilizada e analisamos a razoabilidade das
realizadas por meio de modelo de fluxo de caixa premissas adotadas pela administracao e seus
descontado, utilizando determinadas premissas especialistas externos na construcdo do modelo de
tais como vacancia, taxa de desconto e taxa de precificacao, bem como analisamos o alinhamento
capitalizacdo, entre outros, considerando a destas premissas e desse modelo com as praticas

utilizacdo dos iméveis para geracdo de renda com  usualmente utilizadas pelo mercado.

aluguéis. Portanto, a realizacao desses

investimentos pode resultar em valores diferentes  Inspecionamos a aprovacao formal pela

daqueles originalmente estimados. administracdo do Fundo, do laudo de avaliacdo do
valor justo das propriedades para investimento,
emitido por especialistas externos.

Consideramos que os critérios e premissas adotados
pela Administragdo para garantir a existéncia e
adequada mensuracao dos investimentos do Fundo
sdo consistentes e estdo alinhados com as
informacoes analisadas em nossa auditoria.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracao do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboragao de demonstragGes financeiras livres de distorc¢ao relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboragio das demonstracoes financeiras, a administra¢ao é responsavel pela avaliagio da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elabora¢io das demonstracgoes
financeiras. A continuidade das operac6es de um fundo de investimento é, adicionalmente,
dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisio do
processo de elaboragio das demonstracoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

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

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

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecc¢do de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j4 que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacao, omissdo ou representagdes 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 opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

- Avaliamos a adequacio das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condigdes que possam levantar divida significativa em relagio a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencio em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracées
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetido das demonstracgoes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se essas demonstracgoes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do alcance e
da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive
as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas
durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagio com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracoes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria.
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Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacao ptblica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 28 de marcgo de 2024.
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Auditores Independentes Ltda. Contador CRC 1SP222767/0-3
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CNPJ: 23.570.871/0001-46

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 62.318.407/0001-19

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Nota

Nota

ATIVO 31/12/2023 %PL  31/12/2022 % PL PASSIVO 31/12/2023 %PL  31/12/2022 % PL
ATIVO CIRCULANTE 11.419 2,68% 18.162 4,06% PASSIVO CIRCULANTE 4.283 1,01% 10.983 2,46%
Disponibilidades 668 0,15% 1.462 0,33% Provisdes e contas a pagar
Banco Santander (Brasil) S.A.(*) 15 13 0,00% 7 0,00% Despesas condominais 21 0,00% 172 0,04%
Outros bancos 655 0,15% 1455 0,33% Taxa de administragdo a pagar (*) 12 0,00% 22 0,00%
Rendimentos a distribuir 10 2.366 0,56% 2.440 0,55%
Aplicagdes financeiras 6.994 1,64% 11.488 2,57% Impostos e contribui¢des a pagar 9 0,00% 63 0,01%
De natureza ndo imobilidria Desmobilizagdo 1.596 0,38% 1.596 0,36%
Letras Financeiras do Tesouro 4 6.994 1,64% 11.488 2,57% Outros valores a pagar 279 0,07% 6.690 1,50%
PASSIVO NAO CIRCULANTE 299.046 70,30% 314.897 70,47%
Outros créditos 3.757 0,88% 5.212 1,16% Exigivel a longo prazo
Contas a Receber de Aluguéis 5(v) 3.152 0,74% 4.439 0,99% Valor a pagar CRI 299.046  70,30% 314.897 70,47%
Despesas antecipadas 14 0,00% 773 0,17%
Outros valores a receber 591 0,14% - 0,00%
TOTAL PASSIVO 303.329 71,31% 325.880 72,93%
ATIVO NAO CIRCULANTE 717.300 168,62% 754.575 168,87%
Investimento 717.300 168,62% 754.575 168,87% PATRIMONIO LiQUIDO 425.390 100,00% 446.857 100,00%
Propriedades para Investimento Cotas integralizadas 543.498 127,76% 513.498 114,91%
Imdveis Acabados 5 717.300 168,62% 754.575 168,87% Gastos com colocagdo de cotas (20) 0,00% (20) 0,00%
Amortizagdo de cotas (261.003) -61,36% (261.003) -58,41%
Rendimentos distribuidos (119.701) -28,14% (90.345) -20,22%
Lucro acumulados 262.616  61,74% 284.727 63,72%
TOTAL ATIVO 728.719 171,31% 772.737 172,93% TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 728.719 171,31% 772.737 172,93%

(*) Operagdes realizadas com partes relacionadas
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Demonstracao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Nota 2023 2022
Propriedades para investimento
Receita com aluguel de propriedade para investimento 5 43.385 27.988
Devolugdo de aluguéis 5 - (100)
Ajuste ao valor justo 5 (37.275) (13.275)
Despesas de condominio (2.257) (2.584)
Despesa com imposto predial territorial urbano (IPTU) - -
Outras receitas/despesas com propriedade para investimentos (347) (817)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 3.506 11.212
Outros Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria (30.891) (7.472)
Resultado de Juros (CCl) - CRI a pagar (30.891) (7.472)
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias (27.385) 3.740
Outros Ativos Financeiros 1.714 3.556
Resultado com Letra Financeira do Tesouro 2.138 3.534
Marcagdo a valor justo - Letras Finceira do Tesouro (424) 22
Receitas / (despesas) operacionais e administrativas 3.560 (7.919)
Despesa de taxa de administragdo (*) 12 (140) (132)
Despesas de auditoria e custddia (87) (190)
Despesas com publicagdo e correspondéncia (5) (8)
Taxa de fiscalizagdo CVM (40) (28)
Despesa com servigos de avaliagdo (10) -
Despesas com consultoria (217) (992)
Compensac¢do de Renda Minima Garantida 4.451 (4.450)
Despesas com desmobilizagdo - (1.431)
Despesas com incentivo de locagdo - (169)
Despesas com obras - (519)
Outras despesas e receitas (392) -
Lucro/Prejuizo liquido dos exercicios (22.111) (623)
Quantidade de cotas 543.497.662 513.497.665
Lucro por cota - R$ (0,04) (0,00)
Valor patrimonial da cota - R$ 0,78 0,87

(*) Operacbes realizadas com partes relacionadas
As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



DocusSign Envelope ID: FOEBCF03-3F15-4FE6-AAB8-3457C6C5F0C4

Fundo de Investimento Imobiliario TM - FlI

CNPJ: 23.570.871/0001-46
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Demonstragdao das mutagdes do Patrimonio Liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Cotas Amortizagdo de Gastos com Lucros Rendimentos Patrimonio
integralizadas cotas colocacdo de cotas Acumulados Distribuidos Liauido
Mutagbes do patrimonio liquido do exercicio Nota
Saldos em 31 de dezembro de 2021 513.498 (261.003) (20) 285.350 (54.537) 483.288
Integralizagdo de cotas no periodo 8.a - - - - - -
Rendimentos apropriados 10. - - - - (35.808) (35.808)
Lucros do exercicio - - - (623) - (623)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 513.498 (261.003) (20) 284.727 (90.345) 446.857
Integralizagdo de cotas no periodo 8.a 30.000 - - - - -
Rendimentos apropriados 10. - - - - (29.356) (29.356)
Lucros do exercicio - - - (22.111) - (22.111)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 543.498 (261.003) (20) 262.616 (119.701) 425.390

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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CNPJ: 62.318.407/0001-19

Demonstrac¢ao dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

31/12/2023 31/12/2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de Aluguéis 42.096 29.257
Devolugdo de Aluguéis - (100)
Intermediagdo de Aluguéis - (470)
Pagamento de Taxas de Condominiais (2.408) (2.460)
Pagamento de Despesas com Usufruto (347) (330)
Recebimento - desmobilizacdo - -
Pagamento de Impostos (IPTU) - (2)
Pagamento com publicagdo e correspondéncia (5) (7)
Pagamento da Taxa de Administracdo (150) (120)
Pagamento de Auditoria e Custddia (127) (190)
Pagamento de Taxa de Fiscalizagdo - CVM (40) (40)
Pagamento de despesa de consultoria (217) (993)
Pagamento de despesa de servicos especializados - -
Outros recebimentos e pagamentos (288) 73
Caixa liquido das atividades operacionais 38.513 24.619
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Compra de Letras Financeiras do Tesouro (43.692) (31.464)
Venda de Letras Financeiras do Tesouro 49.900 59.755
Caixa liquido das atividades de investimento 6.208 28.291
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Emissdo de cotas 30.000 -
Amortizac¢do de CRI (18.957) (2.271)
Juros recebidos/(pagos) sobre CRI (27.129) (15.723)
Rendimentos distribuidos (29.429) (34.000)
Caixa liquido das atividades de financiamento (45.515) (51.994)
Variagdo no caixa e equivalentes (794) 916
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 1.462 546
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 668 1.462

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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CNPJ: 23.570.871/0001-46
(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstragées financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023
e 2022
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio TM — FII (“Fundo”), foi constituido sob a forma de condominio
fechado em 19 de novembro de 2015, e iniciou suas opera¢des em 17 de dezembro de 2015, com
prazo de duragdo indeterminado, classificado na ANBIMA — Associa¢do Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiros e de Capitais como “hibrido de gestao ativa”, por se destinar tanto a renda como
ao desenvolvimento para renda. O Fundo é destinado exclusivamente a investidores profissionais.

Entre o periodo de 19 de outubro de 2018 a 15 de janeiro de 2021, o Fundo foi administrado pelo
Banco Multiplo (“Brasil Plural” ou “Antigo Administrador”), regido pelo regulamento, pela Lei n2
8.668/93 e pela Instrugdo CVM n2 175, conforme alterada, e demais disposicbes legais e
regulamentares aplicaveis. Em 15 de janeiro de 2021, em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas
(“AGC"), foi aprovada a substitui¢do da Brasil Plural como Administrador do Fundo pela S3 Caceis Brasil
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Caceis” ou “Administrador”). A gestdo do Fundo,
nas modalidades definidas na legislacdo em vigor, é realizada pela Santander Brasil Gestdo de Recursos
Ltda.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme politica de investimento definida no regulamento, por meio de (i) investimentos em ativos
alvos; (ii) exploracao comercial dos ativos alvo, por meio de locacao; e (iii) eventual comercializagdo
dos ativos alvo, observados os termos e condi¢cGes da legislagdo e regulamentacao vigente.

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de
qgualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro
ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

2. Apresentacao e elaboragdo das demonstragoes financeiras

As demonstracées financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrios, especificamente nas Instrugées CVM n2 175,
de 23 de dezembro de 2022, CVM n2516, de 29 de dezembro de 2011 e demais altera¢des posteriores,
bem como pelos pronunciamentos técnicos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC) devidamente aprovados pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizados premissas e julgamentos na
determinacdo do valor e registro de estimativas contabeis, como avaliacdo dos investimentos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

Em 28 de marco de 2024, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.
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CNPJ: 23.570.871/0001-46

(Administrado pela S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
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Notas explicativas as demonstragées financeiras nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023
e 2022
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstragdes financeiras. Todas as informac¢des financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado.

3. Descri¢dao das principais politicas contabeis
a) Caixa e equivalente de caixa
Sao representados por exclusivamente depdsitos bancarios.
b) Ativos de natureza n3do imobiliaria

As Letras Financeiras do Tesouro (LFT) sdo registradas pelo custo de aquisicdo e atualizados,
diariamente a valor de mercado. As valorizagdes e as desvalorizagcbes dos titulos publicos estdo
apresentadas na demonstragdo do resultado na rubrica "Outros Ativos Financeiros".

c) Ativos de natureza imobiliaria

(i) Propriedades para investimento

Sao propriedades acabadas para auferir receitas de aluguel. As propriedades para investimento sao
mensuradas pelo custo no reconhecimento inicial, ou seja, o preco de aquisicdo mais todos os gastos
da transa¢do diretamente atribuiveis a opera¢do de compra. Apds o reconhecimento inicial, as
propriedades sdo mensuradas pelo valor justo anualmente. Os ganhos ou perdas sao reconhecidos no
resultado do exercicio.

(ii) Contas a Receber de Aluguéis
Esta registrado o valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario conforme contrato
de locagdo do respectivo imovel.

(iii) Certificado de Recebiveis Imobiliarios:
Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) estdo sendo demonstrados pelos seus respectivos
valores justos, amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetdria e principal, atualizados
mensalmente com taxas praticadas no mercado. A variacdo no valor justo dos certificados de
recebiveis imobilidrios é reconhecida na demonstracdo do resultado, no exercicio em que a variagcdo
ou desvalorizacdo tenha ocorrido.

d) Classificagdo dos instrumentos financeiros
O Fundo aplica o CPC 48 e as deliberagdes da Instru¢do CVM n2 516, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuragdes pelo

nivel da seguinte hierarquia da mensuracgao pelo valor justo:

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

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

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo mercado
ou baseados em dados observaveis de mercado (inputs ndo observaveis) o instrumento estara incluido
no Nivel 3.

e) Estimativas de julgamentos contdbeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis para avaliacdo dos ativos ao
seu valor realizavel liquido, essas estimativas e premissas podem, no futuro, ndo refletir exatamente
os respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora,
podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos do Fundo.

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotacdes disponiveis em mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sio mensurados mediante
utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacgdes disponiveis, na data das
demonstracdes financeiras. As politicas contabeis apresentam, respectivamente, informacdes
detalhadas sobre “classificacdo dos instrumentos financeiros” e “mensuracao dos ativos financeiros e
reconhecimento das mudangas de valor justo”.

f) Outros ativos e passivos

Os valores a receber e as obrigacées sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculdveis
incluindo, quando aplicavel, os encargos e as variagdes monetadrias incorridos.

g) Lucros por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liguido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.

h) Apuragdo de resultado

As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata dia”.
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4. Aplicagdes financeiras de natureza nao imobiliaria
Letras Financeiras do Tesouro
Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui o montante de RS 6.994 em Letras Financeiras do Tesouro,

o custo atualizado (acrescidos dos rendimentos auferidos) atualizados a valor de mercado as aplicagdes
financeiras classificadas como ativos financeiros em negociacdo custodiados pela SELIC, estdo assim

compostos:
2023 2022
Saldo inicial 11.488 36.224
Compra de Letra Financeira do Tesouro 43.692 31.464
Venda de Letra Financeira do Tesouro (49.900) (59.755)
Resultado apropriado com LFT 1.714 3.555
Saldo final 6.994 11.488
Vencimentos dos titulos e valores mobiliarios:
Data base Vencimento Valor justo Custo corrigido
2023 LFT - Avencer—acimade 1ano 6.994 6.748
2023 LFT-Avencer—até1lano - -
Saldo final (2023) 6.994 6.748
2022 LFT-Avencer—acimade 1ano 8.472 8.549
2022 LFT-Avencer—até1lano 3.016 3.078
Saldo final (2022) 11.488 11.627

5. Propriedades para Investimento

Imavel: WT Morumbi — Ala B e 32 andar da Ala A.

Endereco: Av. das Nagbes Unidas 14, 261, So Paulo, SP

Area locavel: 47.045,81 m? de area construida (participacdo do Fundo).
Valor justo: RS 717.300

O critério de mensuracdo desse investimento é o valor justo.

O imével comercial e acabado adquirido para renda ou apreciagdo de capital no longo prazo é
classificado como propriedade para investimento. Até 15 de dezembro de 2020, o Fundo possuia 100%
de participa¢do no imével.

Em 16 de dezembro de 2020, o Fundo realizou a venda de 25% da propriedade de investimento para
a Hedge AAA Fundo de Investimento Imobiliario.

i.  Descrigcao das caracteristicas dos ativos imobiliarios

O Fundo é proprietario do imével WT Morumbi, imével comercial de alto padrdo. AvaliacGes do valor
justo do imdvel devem ser anualmente.
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O imével estd localizado em um dos principais polos de escritdrios da RMSP — a Regido Marginal
(Pinheiros). A ocupag¢do predominantemente comercial as principais vias e imediacdes, com edificios
de escritdrios, hotéis e comércio local.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o imével possui 100% de taxa de ocupagdo (2022 —
100% de taxa de ocupacdo).

Classificagao e critério adotado na mensuragao

A definicdo do valor de mercado para o imdvel é feita em conformidade com as normas e utilizando
os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local. Deste modo, foi utilizado
as seguintes metodologias para a determina¢do do aluguel de mercado e do valor de mercado do
imoével, conforme descrito a seguir:

Valor de Mercado do Imével | Método da Renda
Base Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Por essa metodologia, projetamos a receita de aluguel atual, com base no desempenho atual e
historico, por um periodo de 10 anos, considerando taxas de crescimento/descontos apropriadas e os
eventos de contrato (caréncias, reajustes, revises e renovagdes), ocorrendo na menor periodicidade
definida pela legislagdo incidente sobre os contratos de locagdo. Em contrapartida, estimamos uma
absorg¢do destas areas vagas ao longo do tempo e projetamos a locagdo do empreendimento a valor
de mercado.

Atualizacao das propriedades para investimento

As avaliagbes do valor justo do Imével devem ser atualizadas a cada seis meses, conforme o
regulamento do Fundo. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, os valores de mercado
correspondentes a propriedade para investimento, estdo suportados por avaliacdo externa elaborada
por empresa especializada, efetuada na data base de 30 de novembro de 2023.

Os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor presente a taxa entre 7,00% e 8,00% ao ano
(entre 7,25% e 8,25% em 2022), a qual representa o custo de oportunidade de se investir recursos em
um negdcio especifico em vez de investir em outros negdcios com risco equivalente. A taxa aplicada
em capitalizagdo foi entre 6,75% e 7,75% ao ano (entre 6,75% e 7,75% ao ano em 2022) e taxa de
vacancia entre 10% e 15% (entre 10% e 15% ao ano em 2022).

Movimentag¢ao do Imével

A movimentagao ocorrida no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 estd descrita a seguir:

WT Morumbi
Saldo final 31 de dezembro de 2022 767.850
Ajustes ao Valor Justo Imével (13.275)
Saldo final 31 de dezembro de 2022 754.575
Ajustes ao Valor Justo Imovel (37.275)
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Saldo final 31 de dezembro de 2023 717.300

O Imdével acabado de propriedade de investimento encontra-se segurado por valores considerados
suficientes, pela Administradora e Gestora, para cobrir eventuais perdas do Fundo.

Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui RS 3.152 a receber com “Contas a Receber de Aluguéis”
(2022 — RS 4.439).

6. Obrigacao por aquisicao de Imovel

a) Aquisicdo de imdveis a pagar

A aquisicdo do imdvel se deu pelo pagamento de RS 97.904 no momento da compra, com recursos
préprios e RS 452.331 a pagar, que serdo honrados através do pagamento de Certificado de
Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) — 1322 Série da 12 emissdo da RB Capital Companhia de Securitizagdo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o valor atualizado referente a obriga¢do do Fundo é
de RS 299.046 (2022— RS 314.897), tendo incorrido em despesa financeira de RS 30.891 (2022 — RS
7.472).

Em Assembleia Geral de Titulares do CRI, realizada em 17 de novembro de 2021, foram deliberados
e aprovados os seguintes assuntos:

i. Alteracdo da remuneragao passando de 100% da variagao acumulada da Taxa DI, acrescida de uma
sobretaxa de 1,45% ao ano, para remuneragao atrelada ao IPCA, bem como juros remuneratérios de
6% ao ano, a partir do fechamento de 12 de novembro de 2021,

ii. Alteragdo dos Juros Remuneratdrios de 12% ao ano, do Contrato Lastro para a nova remuneragao,
bem como a aplicagdo desta nova remuneracgao a partir de 12 de novembro de 2021;

iii. Alteracdo do prazo de emissdo para 5.808 (cinco mil, oitocentos e oito) dias contados a partir da
data de emissdao, bem como a data de vencimento dos CRI para 12 de novembro de 2031;

iv. Alteragdo dos termos e condi¢des do pagamento antecipado facultativo, conforme disposto na
Clausula 6.4 do Termo de Securitizagcdo, para prever a possibilidade de realizacdo do pagamento
antecipado facultativo apenas a partir de 12 de novembro de 2023, bem como alterar os valores de
prémio pelo pagamento antecipado facultativo, conforme Quinto Aditamento ao Termo de
Securitiza¢do, o qual devera observar o disposto a seguir:
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Periodo Prémio

A partir de 12 de novembro de 2023 1,50%
(inclusive) até 12 de novembro de
2025 (exclusive)

A partir de 12 de novembro de 2025 1,25%
(inclusive) até 12 de novembro de
2027 (exclusive)

A partir de 12 de novembro de 2027 1,00%
(inclusive) até 12 de novembro de
2029 (exclusive)

A partir de 12 de novembro de 2029 0,75%
(inclusive) até 11 de novembro de
2031 (inclusive)

v. Possibilidade de realizacdao do pagamento antecipado facultativo anual, bem como a alteracao a
Clausula 6.5 do Termo de Securitiza¢do, de forma a autorizar, desde a presente data, a realizagdo de
um Unico pagamento antecipado facultativo por ano, desde que realizada em uma Data de
Aniversério, de até 10% (dez por cento) do saldo devedor do CRI apurado no Dia Util anterior a
comunicacgdo enviada pelo Devedor a Securitizadora solicitando o referido pagamento antecipado
facultativo anual ou 10% (dez por cento) do saldo devedor do CRI apurado 90 (noventa) dias antes
da Data de Aniversario mais proxima da comunica¢dao encaminhada pelo Devedor a Securitizadora
solicitando o referido pagamento antecipado facultativo anual, dos dois o que for menor
(“Pagamento Antecipado Facultativo Anual”);

vi. Aprovou, de forma excepcional, a realizagdo do pagamento antecipado obrigatdrio pelo Fundo do
montante correspondente a RS 2.162, em 19 de novembro de 2021.

vii. Substituicdo do Atual Agente Fiducidrio, Pentdgono S.A. DTVM, da qualidade de agente fiduciario
e instituicao custodiante na Emissao, para o Novo Agente Fiduciario, Vortx DTVM Ltda., nos termos
do item “b” da Clausula 13.6. do Termo de Securitizacdo, bem como novos termos de sua
remuneracdo. O Novo Agente Fiducidrio assumird integralmente os deveres, atribuicbes e
responsabilidades constantes da legislacdo e do Termo de Securitizacdo, conforme aplicaveis;

viii. Inclusdo de novas informacdes relacionadas a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios, incluindo,
mas ndo se limitando, ao montante dos direitos creditérios cedidos fiduciariamente recebidos no
més em referéncia, bem como a data do recebimento de tais recursos que devem constar no relatdrio
mensal da Securitizadora, conforme previsto na Cladusula 12.2.1 do Termo de Securitiza¢do, conforme
Quinto Aditamento ao Termo de Securitizagdo;

ix. Alteracdo da Clausula 1.1 do Contrato de Cessao Fiducidria, de modo a restar claro que a Cessao

Fiduciaria incide sobre 75% dos direitos creditérios oriundos da exploracdo dos Imdveis Totais
(conforme definidos no Contrato de Cessdo Fiduciaria), correspondente a 100% dos direitos
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creditérios oriundos da exploracdo dos Imdveis TM (conforme definidos no Contrato de Cessdo
Fiduciaria), os quais sdo de titularidade do Fiduciante, conforme Segundo Aditamento ao Contrato
de Cess3o Fiduciaria;

X. Repactuacdo de determinados termos e condi¢des do Contrato Lastro, incluindo, mas ndo se
limitando, ao prazo para pagamento e termos e condi¢des de pagamento antecipado;

xi. Aprovacdo do ndo pagamento dos Juros 13/0ut-12/Nov , em razdo da sua incorporacdo ao saldo
devedor dos CRI, bem como aprovou que os juros remuneratérios referente ao periodo
compreendido entre 12 de novembro de 2021 e 19 de novembro de 2021 foram pagos em 19 de
novembro de 2021.

Abaixo segue movimentacgdo do fluxo de pagamento da divida no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2023 e 2022:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - A pagar

Saldo final 31 de dezembro de 2021 325.419
Juros recebidos/(pagos) sobre CRI (15.723)
Amortizagdo (2.271)
Resultado de Juros 7.472

Saldo final 31 de dezembro de 2022 314.897
Juros recebidos/(pagos) sobre CRI (27.129)
CRI liquidados no exercicio - conta arrecadadora (656)

Amortizagao (18.957)
Resultado de Juros 30.891
Saldo final 31 de dezembro de 2023 299.046

Gerenciamento de riscos

N3o obstante a diligéncia da Administradora e dos membros do Comité de Investimento em colocar
em pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza,
sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de
liguidez e negocia¢do atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora e/ou os
membros do Comité de Investimento mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o
cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos
que estdo, sem limitacdo, conforme detalhados abaixo os principais fatores de riscos:

i. Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliadrio

apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar
na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociagdao no mercado secundario.
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Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em realizar a
negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer
indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo este objeto de negociacdo no mercado de
bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente
de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Y

ii. Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que pressupde
que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da administracdo dos investimentos realizados
pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes das locagbes
do Imével e exploragao de outros Ativos Imobiliarios que eventualmente sejam adquiridos pelo Fundo.

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios do Imdvel, assim como pelos resultados
obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos de Renda de Fixa e/ou imdveis. Adicionalmente, vale
ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a
data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderdo ser
aplicados nos Ativos de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracdo e pulverizagdo. Poderd ocorrer situagao em que um Unico Cotista venha
a integralizar parcela substancial da emissdo, passando tal cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais cotistas minoritarios.

Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberacGes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii)
alteracdo do tratamento tributédrio do Fundo e/ou dos Cotistas.

. Risco de diluigdo. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerdao no risco de
terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida, caso decidam ndo exercer seu direito de
preferéncia para aquisicdo de novas cotas.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.

Risco de desapropriacdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Imobilidrios, ha
possibilidade de que ocorra a desapropria¢do, parcial ou total, de Ativos Imobilidrios que comporao a
carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagdo pode acarretar a perda da propriedade,

podendo impactar a rentabilidade do Fundo.

N3o existe garantia de que a indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para
0 pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

i.Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Imobiliarios, os
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recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerdo da capacidade de
pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes que
eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano
sofrido, observadas as condi¢cGes gerais das apdlices. Na hipdtese de os valores eventualmente pagos
pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada
Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de despesas extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietdrio dos Ativos Imobiliarios,
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras
e reformas, pintura, decorag¢do, conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagbes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos Ativos
Imobiliarios, conforme aplicidvel. 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 agées
judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acGes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperac¢do dos Iméveis.

ix. Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais

contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizacGes e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢cdo
do Imével e, eventualmente, de outros Ativos Imobilidrios, e o saldo restante para os Ativos de Renda
Fixa, que integrardo o patrimonio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os Ativos Imobiliarios que
o Fundo devera adquirir, o que gera uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto
aos riscos inerentes a concentragdo da carteira nos Ativos Imobiliadrios e Ativos de Renda Fixa.

Riscos tributarios. Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo dos
diplomas legais mencionados na nota explicativa n2 13, inclusive por ocasiao da instalacdao de um novo
mandato presidencial, existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributdria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou de
interpretacgdo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

.Riscos do prazo. Considerando que a aquisi¢ao de Cotas do Fundo é um investimento de longo prazo,

pode haver alguma oscilagao do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas
do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado secundario.

Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade e da
falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
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operacgao financeira, em situacGes de estresse, poderd haver perdas por parte dos Investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengao do arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo,
basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locagdo do Imdvel do Fundo. Dessa forma, o
Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatdrios dos aluguéis
convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos de loca¢do a serem firmados.

Risco de Vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locag¢do do
Imodvel, ainda que o Administrador seja ativo e probo na condugao da gestdo das locagdes e exploragdo
do Imdvel, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia deste, pelo periodo
que perdurar a vacancia.

Risco relacionado a Oferta via Resolugdo CVM 160/22. Tendo em vista que as cotas objeto da Primeira
Emissdo do Fundo serdo ofertadas nos moldes da Resolugdo CVM 160/22, tal oferta ndo sera registrada
perante a CVM, estando os Cotistas que subscrevam cotas no ambito dessa oferta expostos aos riscos
inerentes a tal dispensa de anadlise da CVM.

Risco de revisdo judicial dos contratos de locagdo. Conforme dispde o artigo 51 da Lei 8245/91, nas
locagBes de imdveis nao residenciais, o locatario tera direito a renovagao do contrato, por igual prazo,
desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo ramo,
pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos. Em consequéncia, ainda que ndo seja do interesse do
Fundo renovar os contratos de locagao existentes, os locatdrios (lojistas) poderao pleitear a renovagao
compulséria destes instrumentos. Ainda em fun¢do dos contratos de locagdo, se, decorridos trés anos
de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre Fundo e locatario sobre o
valor da locac¢do, poderd ser pedida a revisdo judicial do aluguel a fim de ajustd-lo ao pre¢co do mercado.
Com isso, os valores de locagdo poderdo variar conforme as condi¢Ges de mercado vigentes a época
da acgdo revisional.

Risco de desvalorizagao dos Ativos Imobiliarios. Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo
no Imodvel e, eventualmente, em outros Ativos Imobilidrios, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os mesmos. A analise do
potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econébmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor dos Iméveis locados e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco de alteracao da legislagao aplicavel a locagao. As receitas do Fundo decorrem substancialmente
de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei n? 8.245/91 seja alterada de maneira favoravel
a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagao, com relagdo a alternativas para renovagdo de
contratos de locagdo e definicdo de valores de aluguel) a rentabilidade do Fundo podera ser afetada
adversamente.

Risco geral de criacao de novas leis. A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos
efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimentos no Brasil esta sujeita a alteracgGes.
Ainda, podera ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e orgdos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteracGes das politicas monetaria e cambiais. Tais eventos
poderdao impactar de maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condi¢des para
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distribuicdo de rendimentos, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo
impactar os resultados do Fundo.

8. EmissoOes, resgates e amortizacao de cotas

a)

Emissoes

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

O Administrador realizou a primeira emissdo de cotas no montante total de até RS 622.000, divididos
em 622.000.000 de cotas, em série Unica, no valor de RS 1,00 cada uma, sendo permitida a
distribui¢do parcial no valor minimo de RS 10.000, correspondente a 10.000.000 de cotas, sendo certo
gue as cotas nao subscritas poderao ser canceladas pelo Administrador.

As cotas da primeira emissdo foram objeto de oferta publica com esforgos restritos de colocagao.

Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas quando de sua constituicdo, o Fundo somente
podera realizar novas emissées de cotas mediante prévia aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas,
que definira, inclusive, os termos e condi¢des de tais emissdes.

Com relacdo aos direitos dos cotistas nas futuras emissdes de cotas, estd estabelecido no
regulamento do fundo que: (i) aos cotistas em dia com suas obriga¢des para com o Fundo fica
assegurado o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na proporcdo do nimero de cotas
que possuirem, por prazo ndo inferior a cinco dias, contados da data de concessdo do registro de
distribuicdo das novas cotas pela CVM; (ii) as cotas objeto das futuras emissdes assegurardo a seus
titulares direitos idénticos aos das cotas existentes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, houve novas integraliza¢cdes de cotas no montante
de RS 30.000 (2022 - n3o houve integralizacdo).

Data de emissao Valor Quantidade Oferta

14/10/2021 45.000 45.000.001 12 emissdo
01/06/2023 30.000 30.000.000 22 emissdo

b)

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

O Administrador podera efetuar amortizagGes das cotas a qualquer momento durante o prazo de
duracdo do Fundo, ao seu exclusivo critério e de acordo com as condicGes previstas no regulamento,
na medida em que o valor dos ganhos e rendimentos do Fundo provenientes de seus investimentos
em e/ou desinvestimento nos ativos ou ativos alvo sejam suficientes para pagar o montante de todas
as exigibilidades e reservas do Fundo.
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As cotas serdo amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa
relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento
relativo aos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, no prazo maximo de trinta dias de seu
recebimento pelo Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve amortiza¢do de cotas no
Fundo.

9. Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Patrimdnio Liquido do Fundo esta dividido pela quantidade de
cotas integralizadas, cujo valor patrimonial unitario estd sendo demonstrado da seguinte forma:

31/12/2023 31/12/2022
Patrimonio Liquido 425.390 446.857
Quantidade de cotas integralizadas 543.497.662 513.497.665
Valor patrimonial das cotas 0,78 0,87

A rentabilidade acumulada, valor da cota e patriménio liquido médio mensal do exercicios estdo assim

representadas:
Exercicios m . Valor da cota % Rentabilidade
liguido médio
Exercicio de 31 de dezembro de 2023 458.974 0,7827 (10,06)
Exercicio de 31 de dezembro de 2022 478.829 0,8702 (7,54)

10. Politica de distribuicao de resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em razao de suas atividades.

A Administragdo distribuird, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano, distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente
ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a
serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinacao dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.
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O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2023 2022
Lucro liquido do periodo

Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CYM 01/2014) 29.429 18.652
Rendimentos a distribuir 2.366 2.440
Rendimento liquido apurado no periodo 31.796 21.092
Rendimento liquido distribuido no exercicio atual 29.429 34.000
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base de célculo apurada nos termos da lei

8.668/93)

Diferenca entre a distribuigdo declarada e distribuida 95,00% 95,00%

11. Servigos de gestdo, controladoria e custddia

A gestdo da carteira caberd a Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda., qualificada perante a
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), em estrita observancia, quando aplicavel, as orientagées do
Comité de Investimento e/ou da assembleia geral de cotistas, como Gestora.

A prestacdo dos servigos de custddia, tesouraria, controladoria, liquidagdo e escrituragdo das cotas,
sdo realizados pela Administradora, S3 Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

12. Remunerag¢ao da administra¢ao

A taxa de administracdo devida ao Administrador corresponde a RS 120 ao ano, paga mensalmente
pro rata, até o 52 (quinto) dia util do més subsequente ao da prestacdo de servigos, sendo que referido
valor sera atualizado anualmente pela variagao positiva acumulada do IPCA ou qualquer outro indice
que venha a substitui-lo. A taxa de administracao serd: (a) devida a partir da data da primeira
integralizacdo de Cotas e deixara de ser devida na data em que a liquidagao do Fundo estiver concluida.
A taxa de administracdo referente a qualquer periodo inferior a um més em que o Administrador
preste servicos ao Fundo, na qualidade de administrador, devera ser calculada pro rata com base no
numero total de dias de tal periodo comparado ao nimero de dias em que o Administrador tenha
prestado servicos ao Fundo no mesmo periodo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o Fundo registrou despesa de taxa de
administracdo conforme demonstrado abaixo:

Descri¢ao 31/12/2023 31/12/2022
Despesa de taxa de administracao 140 132
140 132

13. Tributagdo

A Lei n2 9.779/99 estabelece que os Fundos de investimento imobiliario sejam isentos de tributagéo
sobre a sua receita operacional, desde que:
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(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

(ii) apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sdcio, 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 a Lei n2 9.779/99,
os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo
tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n? 11.033/04, ficam isentos
do IR na fonte e na declaragao 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 balcdo organizado.

O referido beneficio fiscal:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e;
(ii) ndo serd concedido a 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.

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de impostos de renda, que sé
incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucdo Normativa
RFB 1.022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos
aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com o artigo 32° da referida Instrugcdao Normativa, os rendimentos distribuidos pelas Fundo
de investimento imobilidrio, cujas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacao em vigor.

Conforme artigo. 36, 37 e 40 da Instrugdao Normativa 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos
e ganhos contabilizados nas carteiras dos Fundos de investimento imobilidrio, em aplicacbes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel de natureza nao imobiliaria, sujeitam-se as incidéncias
do imposto sobre a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagées
financeiras das pessoas juridicas.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas,

os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.
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14. Principais encargos debitados no Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patriménio liquido médio mensal
apresentado nos exercicios, estdo apresentados da seguinte maneira:

31/12/2023 31/12/2022
Descrigdo Valores % (*) Valores % (*)
Despesa de taxa de administragdo 140 0,03 132 0,03
Despesas de auditoria e custédia 87 0,02 190 0,04
Despesas com publicacdo e correspondéncia 5 - 8 -
Taxa de fiscalizagdo CVM 40 0,01 28 -
Despesa com servicos de avaliacao 10 0,00 - -
Despesas com consultoria 217 0,05 992 0,21
Compensacdo de Renda Minima Garantida - - 4.450 0,92
Despesas com desmobilizagdo - - 1.431 0,30
Despesas com incentivo de locagao - - 169 0,04
Despesas com obras - - 519 0,11
Outras despesas 392 0,09 - -
Outras despesas administrativas 891 0,20 7.919 1,65

(*) O percentual é aplicado sobre o Patrimonio Liquido médio do Fundo.
15. Partes relacionadas

Foram realizadas as seguintes transacdes entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles
relacionada no periodo findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, conforme abaixo:

Saldo em Saldo em Resultado Resultado
Transagdo com parte relacionada 31/12/2023 31/12/2022 Exercicio 2023 Exercicio 2022
Saldo em Conta Corrente R$13 RS7 N/A N/A
Taxa de Administragdo R$12 R$22 R$140 R$132

16. Demonstrativo ao valor justo

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2023

e 2022:
31/12/2023
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Iméveis - - 717.300 717.300
Cédulas de Crédito Imobilidrio - (299.046) - (299.046)
Letras Financeiras do Tesouro 6.994 - - 6.994
Total do ativo 6.994 (299.046) 717.300 425.248
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31/12/2022

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Iméveis - - 754.575 754.575

Cédulas de Crédito Imobiliario - (314.897) - (314.897)

Letras Financeiras do Tesouro 11.488 - - 11.488

Total do ativo 11.488 (314.897) 754.575 451.166

17. Politica de divulga¢ao das informagdes

As informacOes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora assim
como junto a Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

18. Demandas judiciais

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

19. Outras informagoes

Informamos que a Administradora ndo contratou, nem teve quaisquer outros servigos prestados pelo
auditor independente do Fundo, responsdavel pelo exame das demonstragdes financeiras exceto pelos
servicos de auditoria externa.

20. Outros assuntos

Em 23 de dezembro de 2022 a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou a Resolu¢do CVM 175,
que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacGes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacdo de servicos para fundos. A nova resolugdo entrou em vigor
a partir de 2 de outubro de 2023 e revogou a Instru¢gao CVM 555 na mesma data. Em 12 de margo de
2024 a CVM publicou a Resolugdao CVM 200, que prorroga os prazos previstos na Resolu¢gao CVM 175
guanto da adaptacdo integral as disposicGes da nova resolugdo até 30 de junho de 2025. Os possiveis
efeitos da nova regulamentacdo ndo impactam essas demonstracGes financeiras e estdo sendo
avaliados pela Administracdo para adocdo futura.

21. Eventos subsequentes

Até a data da aprovagao das demonstracgdes financeiras pela administradora do Fundo, ndo ocorreram
eventos que necessitam de divulgacdao nas demonstragdes financeiras.

Elisangela Furlan Teixeira da Silva Angela Amodeo
Contadora CRC - SP-296670/0-7 Diretora Executiva
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