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Relatdrio do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras
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LOFT | Fundo de Investimento Imobiliario

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A. (“Administradora do Fundo”)
Sé&o Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstra¢es financeiras do LOFT | Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstracdes do resultado,
da mutacao do patrimdnio liquido e do fluxo de caixa para o para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contdbeis materiais e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do LOFT | Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de
dezembro de 2023, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliérios.

Base para opinido

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos
em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracoes
financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto
abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o0 assunto, incluindo quaisquer comentéarios sobre o0s
resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em
conjunto.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relac&o a esses principais assuntos de auditoria. Dessa
forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de
riscos de distor¢cBes significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa opinidao de auditoria
sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.
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Mensuracédo e andlise do valor realizavel liquido dos iméveis em estogue

O Fundo possui investimentos em imoveis, classificados na categoria de estoque de iméveis acabados, que
sdo mensurados através do menor valor entre o valor de custo e o valor realizavel liquido, conforme artigo 11,
da Instrucdo da CVM 516/11 no montante de R$ 18.209 mil e as obriga¢des por aquisi¢cdo destes imoveis no
montante de R$ 1.031 mil, representando 92,90% e 5,24% do patrimoénio liquido do Fundo. Devido a
representatividade destes itens sobre as demonstra¢des financeiras como um todo, consideramos o0 assunto
como significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, a verificagdo da existéncia dos imdveis para a
venda, via matriculas e contrato de compra e venda dos imdveis, realizamos analise do valor recuperavel dos
imoOveis para verificar o menor valor entre o custo de aquisicédo e o valor realizavel liquido, ... Adicionalmente,
avaliamos a adequacao das divulgacdes incluidas na nota explicativa n°® 6 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensurag¢édo dos imoveis destinados
a venda, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos que 0s critérios e
premissas no que se referem a avaliagdo da mensuracdo dos imoveis destinados a venda sdo aceitaveis no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93,
devem levar em consideracé@o a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Consideramos o
calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de célculo mencionada
anteriormente deve ser ajustada pelas adicbes e/ou exclusbes considerando as obrigacdes incorridas e a
incorrer pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n°
1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do célculo de rendimentos
a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n°
1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e exclusdes incluidas na base de célculo com as documentagées
de suporte providas pela Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de
liquidez da Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigactes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das distribuicdes.
Adicionalmente, avaliamos a adequac¢éo das divulgacdes sobre o assunto incluidas na nota explicativa n° 10
as demonstracgdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o célculo da distribuicdo dos
rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo, consideramos
aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora do Fundo para os calculos de distribuicdo de rendimentos
ao cotista do Fundo derivadas da base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a
base de célculo e informac¢des incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstractes
financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
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demonstrac¢des financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracdes financeiras, a ndo ser
gue a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

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

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracbes 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 deteccao de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior do
que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio,
falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos procedimentos
de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o0 objetivo de expressarmos opinido sobre a
eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administradora do Fundo.

¢ Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a
eventos ou condi¢des que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso
relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir modificagéo
em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteiado das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagoes e 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunica¢cdo com os responsaveis pela governancga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do exercicio
corrente e que, dessa maneira, constituem o principal assunto de auditoria. Descrevemos esse assunto em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o0 assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatorio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse publico.

S&o Paulo, 28 de margo de 2024.

Ernst & Young
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

Contador CRC-RJ076328/0
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LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.

(CNPJ: 36.864.992/0001-42)
Balango Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades
Aplicacdes em operagdes compromissadas

Ativos financeiros
De natureza nao imobiliaria
Titulos de renda fixa

De natureza imobiliaria
Valores a receber sobre venda de iméveis
Estoque de imdveis acabados

Total to ativo

Passivo

Circulante
Adiantamento por venda de iméveis
Auditoria e custodia
Taxa de administragéo
Consultoria a pagar
Adiantamento de aluguéis
Proviséo para gastos com obras
Corretagem sobre venda de imoéveis a pagar
Valores a pagar consumo

Total do circulante

Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota Quantidades 31/12/2023 %PL 31/12/2022 %PL
20.809 100,96 38.976 114,10
1.644 8,36 4.610 13,74
4e16 287 1,46 75 0,22
4 322 1.357 6,90 4535 13,52
. . 269 0,80
5 - - 269 0,80
19.165 92,60 34.096 99,56
6.c 956 4,86 700 2,09
6 18.209 92,60 33.396 99,56
20.809 100,96 38.976 114,10
6.d 1.031 5,24 3.792 11,30
50 0,25 75 0,22
1216 40 0,20 157 0,47
15 0,08 - -
10 0,05 - -
- - 845 2,52
- - 352 1,05
- - 210 0,63
1146 5,82 5431 16,19
10 19.663 100,00 33.545 100,00
20.809 105,82 38.976 116,19

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragées financeiras




LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Demonstragao do Resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Composigao do resultado dos exercicios

De natureza imobiliaria
Estoque de imoveis
Receita de venda de imoveis
Custo dos imodveis vendidos
Proviséo para ajuste ao valor de realizagdo
Comissoes e corretagem sobre venda de imodveis
Despesas de consumo

Propriedades para investimento
Receita de aluguel

Resultado liquido de natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros
Apropriagao de rendimentos e valorizagao ao valor justo

Outras receitas/despesas
Taxa de administragao
Auditoria e custddia
Taxa de fiscalizagédo
Taxas e impostos
Servigos contratados pelo Fundo
Outras despesas operacionais

Resultado liquido dos exercicios

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstragdes financeiras

Nota 31/12/2023 31/12/2022
6.b 15.544 70.845
6.b (14.017) (64.111)
6.b (395) (251)
6.b (67) (2.171)
6.b (567) (1.889)
76 28
574 2.451
4e5 191 1.483
(497) (402)
12,14 ¢ 16 (383) (249)
14 (65) (124)
14 9) (21)
14 (4) ]
14 (6) (6)
14 (30) )
268 3.532




LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.

(CNPJ: 36.864.992/0001-42)
Demonstragao das Mutagoes do Patriménio Liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas)

Saldos em 31 de dezembro de 2021
Representado por 1.962.500 cotas Classe C a R$ 62,8246

Amortizagao de cotas no exercicio:
Cotas Classe C

Distribuigao de resultado no exercicio
Resultado liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2022
Representado por 1.962.500 cotas Classe C a R$ 17,0930

Amortizagao de cotas no exercicio:
Cotas Classe C

Resultado liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2023
Representado por 1.962.500 cotas Classe C a R$ 10,0194

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Capital

Lucros/ prejuizos

Nota integralizado acumulados Total

132.665 (9.372) 123.293

123.293

10.c (88.592) - (88.592)
1 - (4.688) (4.688)
- 3.532 3.532

10 44.073 (10.528) 33.545
33.545
10.c (14.150) - (14.150)
- 268 268

10 29.923 (10.260) 19.663
19.663



LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Demonstragao dos Fluxos de Caixa (método indireto)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio

Ajustado para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa
(+) Provisao para redugéo ao valor de realizagédo de estoques
-) Provis&o para ajuste ao valor justo de propriedades para renda
-) Apropriagao de rendimentos e valorizagédo a prego de mercado de titulo publicos
-) Comissdes e corretagem sobre venda de iméveis
-) Taxa de administragéo
-) Iméveis vendidos por financiamento
+) Despesas de consumo
(+) Demais pagamentos / recebimentos
Total

(
(
(
(
(
(

+) Aquisicao / baixa de imdveis em estoque
-) Provisédo de gasto com obras

-) Custos de imoveis para renda

+) Adiantamento por venda de imoéveis

—_— e~ o~ o~

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Amortizagao de cotas

Distribuicao de rendimentos para os cotistas
Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento
Variacgéo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio

Dsponibilidades

Aplicagbes em operagdes compromissadas
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio

Dsponibilidades

Aplicagbes em operagdes compromissadas

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras

Exercicio findo em

Exercicio findo em

31/12/2023 31/12/2022
268 3.532
- (2.915)

- 23
269 (26)
(352) 38
(117) 133
(256) 7.547
(210) (237)

1 26

(397) 8.121
15.187 69.618
(845) (4.856)

- 2.076
(2.761) (925)
11.184 74.034
(14.150) (88.592)
- (5.461)
(14.150) (94.053)
(2.966) (20.019)
75 69
4535 24.560
287 75
1.357 4535



LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras
31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

1. Contexto operacional

O Loft | Fundo de Investimento em Imobiliario (“Fundo”), administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S/A. (“Administradora”), foi constituido em 23 de outubro de 2013 e iniciou suas operacdes em 27 de
agosto de 2018 sob a forma de condominio fechado com prazo indeterminado de duragao nos termos da Instrugao
CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, e alteragbes posteriores.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas, conforme a
politica de investimento definida em seu Regulamento, por meio de investimento, direta ou indiretamente, em
imoéveis residenciais prontos, para eventual reforma e posterior venda, conforme permitido pelas leis e disposicoes
da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM). Adicionalmente, o Fundo podera investir parcela de seus recursos em
unidades de empreendimentos residenciais novos, ndo sendo, contudo, seu objetivo primordial.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados.
A gestao da carteira do Fundo compete a Modal Asset Management Ltda.
As atividades de consultoria imobiliaria ao Fundo serao prestadas pela Loft Brasil Tecnologia Ltda.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer mecanismo de seguro, ou,
ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. N&o obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento
dos recursos do Fundo, ele esta sujeito as oscilagbes de mercado, podendo, inclusive, ocorrer perda de capital
investido. Os cotistas estao expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situagées em que
o patrimdnio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacgao e elaboragdo das demonstracoes financeiras

As demonstragodes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis
aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM n° 516 e demais orientagdes e normas contabeis
emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de precos para a
contabilizagcéo e determinagéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo.
Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes do balango patrimonial, do resultado, da evolugao do patriménio liquido e do fluxo de caixa,
estdo sendo apresentadas para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, e foram aprovadas pela
Administradora em 28 de margo de 2024.



LOFT | FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
(CNPJ: 19.722.048/0001-31)

Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.
(CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as Demonstragoes Financeiras
31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de reais - exceto quando indicado)
3. Descrigdo das principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a) Apropriacéo do resultado

As receitas e despesas sao registradas por regime de competéncia.

b) Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e n&o circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao circulante e nao circulante.
Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no
ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12
meses apds o periodo de divulgacio; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao
classificados como ndo circulantes. Um passivo € classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgagéo; ou (ii) ndo ha direito incondicional para
diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apoés o periodo de divulgacao. Todos os demais passivos
sdo classificados como nao circulantes.

c) Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés meses ou menos a
partir da data da contratacdo, os quais estdo sujeitos a um risco insignificante de alteragdo no valor justo, e séo
utilizados pelo Fundo na gestao das obriga¢des de curto prazo.

d) Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sao registrados pelo valor justo. Os titulos publicos federais sédo
ajustados ao valor de mercado com base nas cotagdes divulgadas pela ANBIMA - Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.

Os ganhos e as perdas referente a valorizagdo/desvalorizacdo a pre¢co de mercado e 0s lucros ou prejuizos
apurados (diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia anterior) nas negocia¢des sao
registrados nas demonstracbes do resultado do exercicio na rubrica "Apropriagdo de rendimentos e
valorizagao/desvalorizagdo ao valor justo”, quando aplicavel.

e) Estogue de imdveis acabados

Sao propriedades adquiridas ou construidas para venda no curso ordinario do negécio. Sao classificadas como
imoveis destinados a venda, dentro do subgrupo estoques do ativo circulante, e avaliados pelo menor entre o valor
de custo e o valor realizavel liquido.
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Entende-se por custo dos imdveis adquiridos o preco de aquisicao somado aos gastos da transacgao diretamente
atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios. Para imoveis destinados a venda no curso ordinario
do negodcio, o custo engloba também os gastos incorridos com benfeitorias para colocar o imovel em condigdes
normais de venda, tais como: reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Quando os imdveis acabados sao vendidos, o custo escriturado desses itens deve ser reconhecido como despesa
do mesmo periodo em que a respectiva receita com a venda foi registrada.

f) Adiantamento por aquisicdo ou venda de Imdveis

Sao propriedades que se encontram em processo de aquisigao por parte do Fundo (Adiantamento por aquisi¢cao)
ou por parte de um cliente (Adiantamento por venda). Estas propriedades sao registradas no ativo ou passivo em
funcao da probabilidade de geragéo de beneficios ou obrigagdes futuras em favor do fundo ou do cliente, de acordo
com a natureza da negociagao, uma vez que haja um compromisso de compra ou venda firmado pelo Fundo em
funcao de determinada propriedade.

9) Avaliacao do valor realizavel liquido do estoque de iméveis

O valor realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda dos iméveis no curso ordinario dos negocios
menos as despesas estimadas necessarias para realizar a venda. Se houver indicios de que o valor de custo dos
imoveis registrados em estoques néo é recuperavel, o valor do imovel deve ser ajustado até o seu valor realizavel
liquido.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que possam indicar a possibilidade da nao
recuperacao dos valores dos imodveis registrados em estoque, sendo registrado ajuste ao valor realizavel liquido
do ativo no resultado do periodo, quando aplicavel.

A quantia de qualquer reducao dos imoveis acabados para o valor realizavel liquido e todas as perdas de iméveis
acabados devem ser reconhecidas como despesa do periodo em que a reducdo ou a perda ocorrerem. A quantia
de toda reversdo de reducido de imdveis acabados, proveniente de aumento no valor realizavel liquido, deve ser
registrada como reducgao do item em que for reconhecida a despesa ou a perda, no periodo em que a reversao
ocorrer.

h) Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacao entre:

. Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data do balango
patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo
cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.
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. Passivos contingentes: possiveis obrigacbes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que nao estejam totalmente
sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balan¢o quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administradora, for considerado provavel o risco de perda de uma agdo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidagao das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administragdo sdo apenas divulgados em notas explicativas nas
demonstragdes financeiras, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.

. Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha
a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo. N&o s&o reconhecidos no balango
patrimonial ou na demonstragao do resultado.

i) Partes relacionadas
Para quaisquer transagdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagdo das condigcbes em que as
mesmas transagdes foram realizadas.

i) Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus beneficios econémicos futuros seréo
gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado com seguranca.

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao legal ou constituida como
resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagbes monetarias incorridas.

4. Caixa e equivalentes de caixa
Descrigao 31/12/2023 31/12/2022
Quantidade Valor atual Quantidade Valor atual
Bancos 287 - 75
Operagdes compromissadas - LFT 322 1.357 363 4,535
Total 322 1.644 363 4.610

5. Titulos e valores mobiliarios

Em 31 de dezembro de 2023 o Fundo nao possui aplicagoes em titulos e valores mobiliarios.
Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui as seguintes aplicacées em titulos e valores mobiliarios:

Em 31 de dezembro de 2022
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Ativo financeiro ao valor justo Faixas de
por meio do resultado Quantidade Custo total Valor de mercado vencimento

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa:

Titulos publicos federais pos-fixados:

Letras Financeiras do Tesouro 22 269 269 Até 1 ano
Total 22 269 269

Os titulos e valores mobiliarios estdo classificados como ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado.
Sao adquiridos com o objetivo de serem negociados frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo
valor de mercado, em que os ganhos e/ou as perdas realizados e nado realizados sobre esses titulos séo
reconhecidos no resultado.

Os titulos e valores mobiliarios estao classificados como nivel 1 na hierarquia de valor justo, com base nas cotagdes
divulgadas pela ANBIMA.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo apropriou receitas com titulos e valores mobiliarios de
renda fixa no valor de R$ 191, registradas na rubrica de “Outros ativos financeiros - Apropriacao de rendimentos e
valorizagao ao valor justo”.

6. Iméveis acabados em estoque

a) Estogue de imdveis acabados

Os iméveis acabados estao registrados pelo seu custo de aquisicdo acrescidos de custos atribuiveis a transacgao,
tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imoével, gastos incorridos
para colocar o imével em condi¢gdes normais de venda, corretagens e honorarios advocaticios, e ajustados por seu
valor de realizacdo liquido, quando aplicavel. A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que
possam indicar a possibilidade da nao recuperacao dos valores dos imdveis registrados em estoque.

Os prestadores dos servicos de reforma e empreitada, a serem contratados pelo Fundo, representado pelo
consultor imobiliario, sdo contratados, obrigatoriamente, por empreitada global, sendo certo que tais contratos
deverao observar, necessariamente, que (i) o valor maximo a ser pago pelo Fundo para tais servigcos devera
observar o limite de R$2,5 por metro quadrado, conforme atualizado pelo INCC-M, a partir de 04 de fevereiro de
2019, sem prejuizo de: (a) eventuais projetos que demandarem maior complexidade na prestagao dos servigos em
decorréncia do estado de conservacdo dos imoveis, conforme devidamente recomendado pela empreiteira e
ratificado pelo consultor imobiliario e pelo Administrador com base nos valores pagos na aquisigao de tais imoveis,
cujo limite podera ser de até R$ 2,8 por metro quadrado, conforme atualizado pelo INCC-M, a partir de 04 de
fevereiro de 2019; (b) eventuais servigos extraordinarios devidamente justificados e implementados mediante
aditamento ao termo de adeso; e/ou (c) em caso de solicitagado, por parte do futuro comprador, de modificacées
ou complementos ao projeto original, mediante acrescimento dos valores adicionais ao prego total de alienagéo do
Imovel, hipétese na qual o limite podera ser de até R$4 por metro quadrado, conforme atualizado pelo INCC-M, a
partir de 04 de fevereiro de 2019.
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Em 31 de dezembro de 2023 e 2022 a base para determinagéo do valor de realizagdo dos imoveis em estoque foi
através de estudo de impairment elaborado pelo consultor imobiliario do Fundo, a Loft Brasil Tecnologia Ltda., que
possui qualificacao e experiéncia na atuacdo do mercado de compra e venda de imoveis no Brasil, provendo
plataforma digital para compradores e vendedores do setor. O método de avaliagdo utilizado consiste em pesquisas
de mercado por pregos correntes praticados por ativos semelhantes, na mesma regiao e condigao de venda similar.
Para os ativos adquiridos em periodo inferior a 90 dias da data de encerramento do exercicio social do Fundo a
Administragédo entende que, uma vez que se trata de aquisicdes realizadas por precos similares ao de seu mercado
e em periodo proximo ao encerramento das demonstracdes financeiras, seu pregco de aquisicdo € a melhor
evidéncia do valor de realizagao desses investimentos.

Os investimentos imobiliarios do Fundo em estoque de imdveis acabados em 31 de dezembro de 2023 sao

representados pelos imoveis abaixo:

i Custos Ajuste ao valor
Area total Custo de atribuiveis a realizavel Posigdao em
Empreendimento (M2) aquisicao transacao liquido 31/12/2023
Rua José Maria Lisboa 852, Jardim América, Sdo Paulo SP 198 2.293 243 - 2.536
Rua José Maria Lisboa 852, Jardim América, Sdo Paulo SP 198 2.452 263 (459) 2.256
Rua José Maria Lisboa 1055, Jardim América, Sdo Paulo SP 207 1.834 411 - 2.245
Rua Capitdo Prudente 161, Pinheiros, Sdo Paulo SP 160 1.094 47 (185) 956
Rua Bandeira Paulista 49, Itaim Bibi, Sdo Paulo SP 116 961 366 - 1.327
Rua Maria Figueiredo 471,12 153 1.253 (174) (123) 956
Rua Doutor Tomas Carvalhal 880, Paraiso, Sdo Paulo SP 296 3.100 125 (547) 2.678
Rua Jaques Félix 162, Vila Nova Conceig¢éo, Sdo Paulo SP 156 1.900 379 (22) 2.257
Rua Peixoto Gomide 1769 109 1.355 21 - 1.376
Rua Batataes, 483 161 1.622 - - 1.622
17.864 1.681 (1.336) 18.209
Os investimentos imobiliarios do Fundo em estoque de iméveis acabados em 31 de dezembro de 2022 sao
representados pelos imoveis abaixo:
i Custos
Area total | Custo de atribuiveis a Ajuste ao valor Posigdo em
Empreendimento (M2) aquisicao transacao realizavel liquido 31/12/22
Rua José Maria Lisboa 852, Jardim América, Sao Paulo SP 198 2.293 243 - 2.536
Rua José Maria Lisboa 852, Jardim América, Sdo Paulo SP 198 2.452 262 (64) 2.650
Rua José Maria Lisboa 20, Jardim Paulista, Sdo Paulo SP 34 354 135 (4) 485
)Alameda Itu 1329, Jardim América, Sdo Paulo SP 196 1.968 450 - 2.418
Rua Haddock Lobo 971, Jardim América, Sdo Paulo SP 114 890 463 (239) 1.114
Rua Padre Jodo Manuel 494, 111 140 1.000 - - 1.000
IAlameda Itu 745, Jardim América, Sdo Paulo SP 173 1.690 79 (215) 1.554
Rua Doutor Melo Alves 265, Jardim América, Sdo Paulo SP 110 1.000 280 (6) 1.274
Rua José Maria Lisboa 1377, Jardim América, Sdo Paulo SP 108 920 225 - 1.145
Rua José Maria Lisboa 1055, Jardim América, Sdo Paulo SP 207 1.834 411 - 2.245
Rua Peixoto Gomide 1769, Jardim América, Sdo Paulo SP 109 1.010 375 (34) 1.351
Rua Batataes, 483, Jardim Paulista, Sdo Paulo SP 161 1.192 430 - 1.622
Rua Cristiano Viana 671, Pinheiros, Sdo Paulo SP 69 730 176 (38) 868
Rua Jodo Moura 975, Pinheiros, Sdo Paulo SP 87 757 158 (65) 850
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Rua Cénego Eugénio Leite 524 - 44 Pinheiros, Sdo Paulo-SP - 810 230 (60) 980
Rua Capitdo Prudente 161, Pinheiros, Sdo Paulo SP 160 1.094 47 (185) 956
Rua Bandeira Paulista 49, Itaim Bibi, Sdo Paulo SP 116 961 357 - 1.318
Rua Pedroso Alvarenga 1004, Itaim Bibi, Sdo Paulo SP 67 620 147 - 767
Rua Professor Carlos de Carvalho 74,22 100 814 185 (109) 890
Rua Maria Figueiredo 471,12 153 1.253 43 (123) 1.173
Rua Abilio Soares 951 - 12 Paraiso, Sdo Paulo-SP - 630 37 (109) 558
Rua Doutor Tomas Carvalhal 880, Paraiso, S&o Paulo SP 296 3.100 125 (547) 2.678
Rua Jaques Félix 162, Vila Nova Conceigéo, Sdo Paulo SP 156 1.900 379 (22) 2.257
IAvenida Doutor Cardoso de Melo 123,81 164 1.092 (353) (32) 707
TOTAL 30.364 4.884 (1.852) 33.396

A movimentacgdo dos imdveis em estoque nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 31

de dezembro

de 2022 segue destacada abaixo (desconsiderando os saldos de imdéveis em aquisicdo e Imoveis em

Financiamento):

Saldo em estoque em

Provisao para redugao

de dezembro de 2021

Custos agregados

Baixas pelo custo

liguido

31 de dezembro de Custos ao valor realizavel Saldo em estoque em 31
2022 Compras agregados Baixas pelo custo liquido de dezembro de 2023
33.396 33 (14.826) (395) 18.209
Provisao para reduciao
Saldo em estoque em 31 Compras ao valor realizavel Saldo em estoque em 31

de dezembro de 2022

100.099 (1.677) (64.775) (251) 33.396

b) Resultado liquido de imoveis em estoque

Descrigao Em 31/12/2023 Em 31/12/2022
Receita de venda de imoéveis (i) 15.544 70.845
Custos dos iméveis vendidos (ii) (14.017) (64.111)
Proviséo para ajuste ao valor de realizagdo (395) (251)
Comissdes e corretagens sobre venda de iméveis (iii) (67) (2.171)
Demais despesas (iv) (567) (1.889)
Total 498 2.423
(i) Refere-se aos valores acordados de compra e venda dos imoOveis em estoque através de instrumento

particular de compromisso de compra e venda (“CCV”), instrumento por meio do qual o Fundo se compromete a
vender o imovel a seu comprador, livre e desembaragado, com as intervengdes e caracteristicas adicionais ao
imoével incorporadas. Os valores sao registrados na rubrica de “receita de venda de iméveis” apés a performance
da CCV, que inclui, dentre outros, a entrega das melhorias descritas nas CCVs para os iméveis, o pagamento pelo

comprador e a transferéncia de propriedade desses imoveis através de escritura de venda.

(ii)

Refere-se aos valores de aquisicdo acrescidos de custos atribuiveis a transagdo, tais como, taxas

cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, gastos incorridos para colocar o
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imével em condigbes normais de venda, corretagens sobre o valor de compra e honorarios advocaticios, dos
iméveis com os requisitos de reconhecimento de receita de venda atingidos.

(iii) Refere-se a comissdes devidas pela intermediagcédo de venda dos iméveis em estoque.
(iv) Rubrica composta por despesas de conta de consumo dos imdveis em estoque, principalmente despesas de
condominio, energia elétrica, despesas com manutencao e conservagao de iméveis e IPTU.

c) Contas a receber Iméveis em financiamento

O montante de R$ 956 (R$ 700 em 31 de dezembro de 2022) refere-se a valores a serem recebidos pelo fundo,
devido a venda de imoveis por financiamento. Uma vez assinados os contratos de financiamento junto ao cliente
o Fundo registra o saldo que permanece nesta conta até a efetiva liberacio de recursos pela instituicao financeira.

d) Adiantamento por venda de imdveis

O montante de R$ 1.031 (R$ 3.792 em 31 de dezembro de 2022) refere-se a valores recebidos pelo Fundo a titulo
de sinais de venda, recebimento parcial de venda ou valores recebidos por venda para os quais o processo de
transferéncia de propriedade ndo tenha sido concluido.

7. Gerenciamento de riscos

Os potenciais investidores devem, antes de tomar uma decisdo de investimento em cotas do Fundo, analisar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situagdes financeiras e objetivos de investimento, todas as informacdes
disponiveis no regulamento do fundo e, em particular, avaliar fatores de risco de investimento no Fundo.

Os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nao se limitando, a
variagoes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario e de construgéo civil,
bem como riscos relacionados aos ativos alvo e/ou aos emitentes dos outros ativos integrantes da carteira,
conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o gestor e/ou os coordenadores, em hipotese alguma, serem
responsabilizados por qualquer eventual depreciacdo dos ativos da carteira ou por eventuais prejuizos sofridos
pelos cotistas. Desta forma, nao sera devido pelo Fundo ou pelo Administrador, gestor e pelos coordenadores
qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os cotistas sofram qualquer prejuizo
resultante de seu investimento no Fundo.

O Fundo, Administrador, gestor e os coordenadores ndo garantem rentabilidade associada ao investimento no
fundo. A verificagdo de rentabilidade passada obtida pelas cotas de outros fundos de investimento imobiliario do
passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da oferta ndo constitui garantia de rentabilidade aos
cotistas.

Os ativos integrantes da carteira e os cotistas estdo sujeitos aos seguintes fatores de riscos, de forma n&o
exaustiva:

a) Risco de liquidez
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Os fundos de investimento imobiliario sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro,
que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem um numero reduzido de investidores
interessados em realizar negécios de compra e venda de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderéo ter
dificuldades para vender suas cotas no mercado secundario. Além disso, o Fundo é constituido na forma de
condominio fechado, ndo admitindo o resgate de suas cotas, exceto quando da amortizagao integral de suas cotas
e/ou liquidagao do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas, quando de sua eventual negociagéo
no mercado secundario.

Além disso, o Fundo € constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo o resgate de suas cotas, exceto
quando da amortizagao integral de suas cotas e/ou liquidagdo do Fundo,fator este que pode influenciar na liquidez
das cotas, quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Deste modo, o Investidor que adquirir as cotas devera estar ciente de que o investimento no Fundo consiste em
investimento de longo prazo e de baixa liquidez no mercado.

b) Risco de concentracéo de propriedade de cotas

Podera ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo
a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de que
deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Nesta hipotese, 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.

Ressalta-se que, de acordo com o inciso Il, do Paragrafo Unico, do artigo 3°, da Lei n.° 11.033/04, somente nao
havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas com
relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem menos
de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo e que Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas sejam admitidas a
negociagao exclusivamente em mercado de bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e desde que o
referido Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

c) Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas do fundo imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado da administracdo dos investimentos
realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao, diretamente,
dos resultados do Fundo e dos ativos imobiliarios. Ndo ha garantia de sucesso da implementagéo da politica de
investimento, de forma que nao é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos ativos alvo e ao Fundo.
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Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de captagao de recursos pelo
Fundo e a data de aquisi¢ao dos ativos alvo, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

d) Risco de descontinuidade

O regulamento estabelece algumas hipéteses em que a assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidagcao
antecipada do Fundo. Nessas situacdes, os cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e
poderdo n&o conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma remuneragdo proporcionada pelo Fundo,
nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador e/ou pelo gestor nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo,
em decorréncia desse fato.

e) Risco de diluicdo dos cotistas

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional, hipétese em que devera realizar nova emissdo de cotas. Nos
termos do regulamento, é garantido aos cotistas o direito de preferéncia para a subscricdo de novas cotas do
Fundo. Neste contexto, no caso de novas emissdes de cotas, os cotistas que ndo venham a exercer seu direito de
preferéncia para a subscricdo de novas cotas estardo sujeitos ao risco de terem diluida a sua participagdo no
Fundo.

f) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela assembleia geral

Determinadas matérias que sao objeto de assembleia geral somente serdo deliberadas quando aprovadas por
maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios tendem a possuir numero elevado de
cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovagao
pela auséncia de quérum na instalacdo e na votacao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagao de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do Fundo.

9) Risco dos ativos alvo face a propriedade dos imdveis

O Fundo podera investir diretamente em imdveis. Tal fato ndo confere aos cotistas a propriedade direta sobre os
imoveis, terrenos ou quaisquer outros ativos relacionados aos ativos imobiliarios. Os direitos dos cotistas s&o
exercidos sobre todos os ativos integrantes da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero
de cotas detidas por cada cotista.

h) Riscos relativos aos outros ativos

Os outros ativos estéo sujeitos a oscilagdes nos seus precos em fungéo da reacdo dos mercados frente a noticias
econdmicas e politicas, tanto no Brasil como no exterior, podendo ainda responder a noticias especificas a respeito
dos respectivos emissores. As variagdes de precos dos outros ativos poderdo ocorrer também em fungao de
alteracdes nas expectativas dos participantes do mercado, podendo inclusive ocorrer mudangas nos padrdes de
comportamento de pregos dos outros ativos sem que haja mudancgas significativas no contexto econémico e/ou
politico nacional e internacional.
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Ainda, os outros ativos estao sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento
de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragcées nas condigdes financeiras dos emissores dos outros ativos
e/ou na percepcao que os investidores tém sobre tais condigées, bem como alteragcdes nas condi¢gdes econdémicas
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
precos e na liquidez dos outros ativos. Mudancgas na percepc¢ao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
qgue nao fundamentadas, poderdao também trazer impactos nos precos e na liquidez dos outros ativos.

O Fundo podera incorrer também em risco de crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de
instituicdes e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda dos
outros ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento de
qualquer dos emissores dos outros ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira, o Fundo
podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

A precificacdo dos outros ativos integrantes da carteira devera ser realizada de acordo com os critérios e
procedimentos para registro e avaliagdo de titulos, valores mobiliarios e demais operagbes estabelecidas na
regulamentacao em vigor. Referidos critérios de avaliagao de ativos, tais como os de marcag¢ao a mercado, poderao
ocasionar variagdes nos valores dos outros ativos integrantes da carteira, resultando em aumento ou redugéo no
Valor das cotas.

Por fim, o Fundo aplicara suas disponibilidades financeiras preponderantemente em ativos alvo e podera aplicar
parcela de suas disponibilidades financeiras em outros ativos, nos termos do regulamento do fundo. Nesta
hipétese, podera ocorrer o descasamento entre os valores de atualizacdo dos ativos alvo e os valores de
atualizacdo dos outros ativos. O Fundo podera sofrer perdas em razéo de tais descasamentos.

i) Riscos oriundos de flutuacdes no valor dos ativos imobiliarios

O valor dos Ativos Imobiliarios que integrardo a carteira podera aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagdes
de precos, cotagbes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas de acordo com a regulamentagao aplicavel
e/ou com o regulamento. Em caso de queda do valor dos ativos imobiliarios integrantes da carteira, o patrimonio
liquido do Fundo pode ser afetado negativamente, impactando de forma adversa a rentabilidade das cotas.

i) Riscos operacionais

O nao cumprimento das obrigagdes para com o Fundo por parte do Administrador, do gestor e/ou dos demais
prestadores de servigos do Fundo, podera eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de administragao
do Fundo, gestao de carteira, dentre outros, e, caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos cotistas.

k) Riscos reqularmente associados as atividades de reforma

Os ativos imobiliarios que estiverem em fase de reforma e implementacdo de benfeitorias estardo sujeitos aos
riscos regularmente associados as atividades de construgdo no setor imobilidrio, dentre os quais figuram, sem
limitagao (i) mudangas no cenario macroecondémico capazes de comprometer o sucesso de tal ativo, tais como
desaceleracdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacao da moeda e instabilidade politica; (ii) alteracéao
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de projeto; (iii) despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores
diversos, fora do controle do Fundo; (iv) possibilidade de interrupcéo de fornecimento ou falta de materiais e
equipamentos de construgdo, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de for¢a maior, gerando atrasos
na conclusdo das benfeitorias; e/ou (v) ndo obtencdo de autorizagdo para reforma por razées condominiais. Em
qualquer hipétese, o atraso na finalizagcao ou até inviabilidade do ativo imobiliarios podera afetar adversamente as
atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

) Riscos reqularmente associados as atividades de locacéo

O Fundo esta autorizado a, nos termos de seu regulamento, alugar a terceiros ativos imobilidrios correspondentes
a até 10% (dez por cento) de seu patrimdnio liquido, exclusivamente nos casos em que for identificada a
conveniéncia e oportunidade de realizar a alienagao do ativo imobiliarios ja alugado. Até que o ativo imobiliario
alugado seja alienado, o Fundo ficara sujeito aos riscos regularmente associados as atividades de locacgao, tais
como inadimpléncia do pagamento tanto dos aluguéis, quanto dos tributos e despesas pelos locatarios, além de
eventuais disputas em caso de falta de consenso para a desocupacgao do ativo imobiliario, o que podera afetar
adversamente as atividades e os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

m) Riscos associados a concessao de financiamentos e a capacidade financeira dos compradores

E provavel que a maioria dos potenciais compradores dos ativos imobiliarios dependa de empréstimos bancarios
para financiar suas aquisigdes. Nao é possivel assegurar a disponibilidade de financiamento bancario para tais
potenciais compradores, ou mesmo que, se disponiveis, esses financiamentos terdo condi¢cdes satisfatorias.
Mudancas nas regras de financiamentos, a falta de disponibilidade de recursos para fins de financiamento e/ou um
aumento das taxas de juros podem prejudicar a necessidade de potenciais compradores de financiar a aquisigdo
dos ativos imobiliarios.

Ainda, os resultados do Fundo estdo diretamente relacionados a venda de ativos alvo. Ndo ha garantias de que os
adquirentes dos ativos alvo terdo capacidade financeira para honrar os compromissos assumidos perante o Fundo
relativos a aquisicao de ativos alvo.

Os fatos mencionados acima poderao impactar significativamente os resultados do Fundo e, consequentemente,
a rentabilidade dos cotistas.

n) Riscos junto as companhias seguradoras

Os ativos imobiliarios serao objeto de seguro, dentro das praticas usuais de mercado, que os protegerao contra a
ocorréncia de sinistros. Ndo se pode garantir, no entanto, que o valor segurado sera suficiente para proteger esses
ativos de perdas relevantes. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderao afetar o desempenho operacional do Fundo.
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Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos alvo segurados, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apolice exigida.

0) Riscos juridicos

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos imobiliarios, tanto no polo ativo quanto
no polo passivo. No entanto a resolucao de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel. Ademais,
nao ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos
imobiliarios.

Ainda, o Fundo podera, de acordo com os requisitos previstos no regulamento, alienar iméveis a prazo mediante
a constituicao e registro na respectiva matricula do Imével de alienacgéo fiduciaria em garantia pelo comprador em
favor do Fundo. Assim, caso n&o haja a quitagdo da contrapartida do comprador no prazo estipulado, o Fundo
procedera a excussao da alienagao fiduciaria, de acordo com os procedimentos previstos pela Lei n°® 9.514, de 20
de novembro de 2017, os quais poderao tanto nao ser concluidos até o encerramento do prazo das cotas, quanto
ser concluidos até este prazo, porém o preco obtido na excussédo ser insuficiente para quitacdo da contrapartida
do comprador.

Os fatos mencionados acima poderdo afetar de forma adversa o desenvolvimento dos negécios do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

p) Risco de reqgularizacéo dos imoveis

Enquanto os instrumentos de aquisicdo dos Imoveis nao tiverem sido registrados em nome do Fundo, nos cartérios
de registro de imoveis competentes, existem os riscos de: (i) os imoveis serem onerados para satisfacdo de dividas
contraidas pelos antigos proprietarios em eventuais execug¢des propostas por seus respectivos credores, o0 que
podera dificultar, ou até mesmo inviabilizar, a transmissao da propriedade dos Iméveis para o Fundo; (ii) os Imoveis
serem objeto de compromissos para alienagdo a terceiros, em violagédo aos instrumentos celebrados pelo Fundo
com o promissario vendedor; e (iii) haver exigibilidade antecipada, pelas autoridades tributarias, de tributos
usualmente recolhidos quando da aquisigdo dos direitos reais mediante registro no cartorio de registro de imoéveis,
conforme artigo 1.227, do cédigo civil. Essas situagdes podem impactar os planos de investimento do Fundo e a
rentabilidade dos cotistas.

q) Riscos decorrentes dos procedimentos de diligéncia

Nao obstante o consultor imobiliario e o Administrador ndo tenham indicado a existéncia de qualquer passivo,
contingéncia ou 6nus relevante ou material com relagdo aos imoveis integrantes da carteira do Fundo até tal
momento, o processo de diligéncia juridica e técnica relativo a aquisicao dos iméveis integrantes da carteira do
Fundo € conduzido diretamente pelo consultor imobiliario, e seu time de interno de especialistas, técnicos e
advogados. Ademais, considerando que a documentagéao solicitada pelo consultor imobiliario no referido processo
de diligéncia pode nao abranger a completa documentagao relativa aos antecessores, cadeia societaria ou ainda
outras informacgoes relativas aos vendedores e aos préprios Imoveis, ndo é possivel garantir que eventuais
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contingéncias ndo venham a ser apuradas, o que pode afetar a propriedade do Fundo em relagéo a tais Imoveis,
ou ainda, afetar negativamente a liquidez de tais iméveis e, consequentemente, o patrimonio liquido do Fundo e a
respectiva rentabilidade dos cotistas.

r) Riscos de competitividade do setor imobiliario

O setor imobiliario no Brasil é competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que restrinjam o ingresso
de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de concorréncia no ramo imobiliario incluem
disponibilidade e localizacao de terrenos, precgos, disponibilidade, financiamento, projetos, qualidade, reputacao e
parcerias com incorporadores. Uma série de empresas de investimentos em imoveis residenciais e companhias de
servicos imobiliarios concorrerdao com o Fundo (i) na aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, e (ii) na busca de
compradores em potencial.

Na medida em que um ou mais dos concorrentes do Fundo adotem medidas que aumentem a oferta de imdéveis
residenciais para venda de maneira significativa, as atividades do Fundo poderao vir a ser afetadas adversamente
de maneira relevante. Além disso, outros players captaram ou estao captando volumes significativos de recursos
no mercado, o que pode resultar em uma oferta de langamentos imobiliarios em excesso, podendo saturar o
mercado imobiliario e, consequentemente, reduzir o valor médio de venda das unidades residenciais a serem
comercializadas pelo Fundo. Se o Fundo nao for capaz de responder a tais pressbes de modo tdo imediato e
adequado quanto os seus concorrentes, sua situacao financeira e resultados operacionais poderao vir a ser
prejudicados de maneira relevante, afetando adversamente a capacidade e os resultados do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

s) Riscos envolvendo prestadores de servico do fundo

O Fundo contratara prestadores de servigos indispensaveis a implementacdo de Benfeitorias nos ativos
imobiliarios. Ndo ha como garantir que tais prestadores de servigos cumprirdo suas obriga¢des contratuais e legais
perante o Fundo ou mesmo que terdo capacidade financeira para dar continuidade a prestacao dos respectivos
servicos, hipdteses em que a implementacdo de Benfeitorias nos Ativos Imobiliarios dentro do cronograma
originalmente estabelecido podera ser significativamente impactada, o que pode impactar adversamente os planos
de investimento e resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade das cotas.

Adicionalmente, o Fundo podera, nos termos do regulamento, alienar definitivamente ativos alvo antes de
concluidas as benfeitorias, se mantendo, todavia, como contratante de tais benfeitorias junto as empreiteiras a até
a sua conclusdo. Nestes casos, eventuais custos relacionados com discussdes envolvendo descumprimentos
contratuais pelos prestadores de servigos indispensaveis a implementacao das benfeitorias poderao ter de ser
arcados diretamente pelo Fundo, nao obstante este ndo seja mais proprietario do Imovel, causando prejuizos ao
Fundo e, consequentemente, afetando a rentabilidade dos cotistas.

t) Risco de pouca diversificacdo regional

O Fundo concentra seus investimentos em poucos bairros de uma unica cidade, concentrando, portanto, o risco
de crédito e de desempenho. Assim, os resultados do Fundo dependerdo exclusivamente dos fundamentos
econdmicos de poucos bairros de uma unica cidade, o que podera impactar de forma negativa nos resultados do
Fundo e, consequentemente, na rentabilidade dos cotistas.
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u) Riscos tributarios

O Governo Federal regularmente introduz alteragdes nos regimes fiscais que podem modificar, ou mesmo
aumentar, a carga tributaria incidente sobre o mercado de valores mobiliarios brasileiro e sobre o mercado
imobiliario, bem como provocar significativo impacto sobre as regras de tributagcdo atualmente aplicaveis aos
investimentos em fundos de investimento imobiliario. Essas alteracdes incluem modificagdes na aliquota e na base
de calculo dos tributos e, ocasionalmente, a criagdo de impostos temporarios, cujos recursos sao destinados a
determinadas finalidades governamentais. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal e quaisquer outras
alteragbes decorrentes da promulgacgao de reformas fiscais adicionais ndo podem ser quantificados. No entanto,
algumas dessas medidas poderao sujeitar o Fundo, os ativos e/ou seus cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Nos termos da Lei n.° 9.779/99, para que o Fundo seja isento de tributacao, é necessario que nao aplique recursos
em Imoéveis que 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 emitidas pelo Fundo.
Caso tal condi¢do ndo seja cumprida, o Fundo sera equiparado a uma pessoa juridica para fins fiscais, sendo que
os lucros e receitas auferidos pelo Fundo seréao tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS. Nao ha
como garantir que as regras tributarias atualmente aplicaveis ao Fundo e aos Ativos permanecerdo vigentes,
existindo o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o que podera
impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Segundo a Lei n.° 11.033/04, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaragédo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das Cotas emitidas e cujas cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou ho mercado de balc&o organizado e desde que
o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.

Nao ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador ou do gestor de que o Fundo e/ou seus
cotistas se enquadrarao nas referidas regras durante todo o prazo de duragdo do Fundo. E, consequentemente,
nao ha como garantir que o Fundo mantenha, durante o seu prazo de duragédo, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.
Caso o Fundo deixe de ter esse numero minimo de cotistas, os cotistas que sejam pessoas fisicas e que sejam
titulares de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas, e cujas cotas lhe deem
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo,
nao poderao se beneficiar da isengao fiscal acima descrita.

V) Riscos de Conflito de Interesses

O Fundo esta sujeito a situa¢des caracterizadas como de conflito de interesses, e a aprovagao prévia, especifica
e informada em assembleia geral de cotistas, nos termos do artigo 34, da Instrucdo CVM 472, nao impede
contratagdes de prestadores de servigos e/ou a realizagdo de transagbes que nao reflitam as condigdes de
mercado, o que pode impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Ainda, as empreiteiras e demais prestadores de servigo contratados para a implementacdo de benfeitorias nos
ativos Alvo poderao ser pessoas ligadas ao consultor especializado, nos termos deste regulamento, fato este que
podera gerar conflito de interesses, uma vez que o consultor especializado é responsavel por fiscalizar a
implementacao das benfeitorias e os servigos prestados por tais prestadores. Referida situacado podera prejudicar
a regular fiscalizacao de tais prestadores de servigcos pelo consultor especializado, incluindo aspectos técnicos e
financeiros. O fato mencionado acima podera impactar nos resultados do Fundo e, consequentemente, nos
rendimentos dos cotistas.

Por fim, considerando que, na data da primeira emissao de cotas A, o Fundo contava com um Unico investidor na
cota C, o qual estava sujeito a situagdes caracterizadas como conflito de interesses, determinadas disposi¢oes
deste regulamento e/ou inerentes a atuacdo do Fundo foram ratificadas quando do ingresso dos cotistas A no
Fundo por meio de assembleia geral de cotistas. Caso nao houvesse a ratificacdo das matérias previstas na
respectiva assembleia, caberia a tal assembleia definir o procedimento a ser adotado pelo Administrador do Fundo,
0 que poderia impactar a sua estrutura e, em consequéncia, na rentabilidade dos cotistas.

w) Riscos de Cancelamento de Cotas Subscritas e Nao Integralizadas

Cotas subscritas e ndo integralizadas de acordo com os prazos e condigdes previstos nos respectivos suplementos,
compromissos de investimento e assembleias gerais de cotistas, poderao ser canceladas a qualquer tempo pelo
Administrador, o que podera impactar nos resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas
remanescentes.

X) Riscos associados a fatores macroeconémicos

O Fundo esta sujeito, ainda que indiretamente, as variagoes e condigdes relativas aos mercados de titulos e valores
mobiliarios, afetadas principalmente pelo cenario politico - econdmico nacional e internacional. Variaveis exteriores,
tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado,
eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual, influenciando de forma
relevante o mercado financeiro brasileiro, incluindo o mercado de titulos e valores mobiliarios, tais como, ndo
taxativamente, variagbes nas taxas de juros, controle cambial e restricdes a remessas para o exterior, flutuagdes
cambiais, taxa de inflagao, liquidez do mercados financeiro e de capitais domésticos, politica fiscal e habitacional,
instabilidade social e politica, crescimento do PIB e renda per capita, desvalorizagao da moeda e mudangas
legislativas relevantes, poderdo impactar de forma significativa os resultados do Fundo e a rentabilidade dos
cotistas. Nao serd devido pelo Fundo ou por qualquer outra pessoa, incluindo seu Administrador, gestor e
custodiante, na ocorréncia de qualquer dano ou prejuizo sofrido pelos cotistas, resultante dos eventos descritos
acima, nao taxativamente, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza.

y) O Fundo nao tem qualquer garantia de rentabilidade

As aplicag¢des realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do gestor, dos coordenadores ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.
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9. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado de derivativos, salvo para fins de protecdo patrimonial,
mediante prévia aprovagéo dos cotistas em assembleia geral, cuja exposi¢cao seja sempre, no maximo, até 5%
(cinco por cento) do valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo nao realizou operagbes com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022.

10. Patriménio liquido, emissdo, amortizagao e resgate de cotas

a) Patrimdnio liquido

O patriménio liquido do Fundo podera representado por cotas A, cotas B e cotas C. As cotas correspondem a
fracdes ideais do Patriménio Liquido, tem forma nominativa, sdo escriturais e mantidas pelo escriturador em conta
de depdsito em nome de seus titulares.

As cotas A terdo as seguintes caracteristicas: (i) prioridade no pagamento de rendimentos, amortizagdo e/ou
resgate em relacédo as cotas B e as cotas C; (ii) cada série de cotas A emitida, por meio de suplemento e nos
termos do regulamento, tera prioridade no pagamento de rendimentos, amortizagdo e/ou resgate em relagcao as
demais séries de cotas A emitidas posteriormente a sua emissdo, caso aplicavel; (iii) direito a percepgao de
rentabilidade prioritaria em relacédo as cotas B e as cotas C, observado o benchmark e os prémios; (iv) direito de
voto com relagao a todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas assembleias gerais, sendo que a cada
cota A subscrita correspondera 1 (um) voto; (v) direito de preferéncia para subscrever novas cotas A e novas cotas
B, exclusivamente, na hipotese de novas emissdes, na proporcdo da respectiva participagdo com relacdo a
totalidade das cotas A e das cotas B; (vi) serdo automaticamente liquidadas, quando da sua amortizagdo integral;
e (vii) contarao com prazo de duragao inferior ao prazo de duragéo do Fundo, conforme o prazo das cotas previsto
nos respectivos suplementos do regulamento.

As cotas B terdo as seguintes caracteristicas: (i) amortizagao ou resgate apds a amortizacao integral das cotas A;
(ii) prioridade no pagamento de rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em relacdo as cotas C; (iii) direito a
percepcéo de rentabilidade prioritaria em relacdo as cotas C, observado o benchmark; (iv) direito de voto com
relacdo a todas e quaisquer matérias objeto de deliberagdo nas assembleias gerais, sendo que a cada cota B
subscrita correspondera 1 (um) voto; (v) direito de preferéncia para subscrever novas cotas A e novas cotas B,
exclusivamente, na hipétese de novas emissdes, na propor¢ao da respectiva participagao com relagao a totalidade
das cotas A e das cotas B; (vi) serdo automaticamente liquidadas, quando da sua amortizagao integral; e (Vvii)
contardo com prazo de duragdo inferior ao prazo de duragao do Fundo, conforme o prazo das cotas previsto nos
respectivos suplementos do regulamento.

As cotas C possuem as seguintes caracteristicas: (i) somente poderdao ser amortizadas e/ou resgatadas apés a
amortizacao integral das cotas A e das cotas B; (ii) direito de voto com relagao a todas e quaisquer matérias objeto
de deliberagéo nas assembleias gerais, sendo que a cada cota C subscrita correspondera 1 (um) voto, exceto com
relacdo as cotas C emitidas por meio de oferta privada, que apenas concederao direito de voto quando das suas
respectivas integralizagdes; (iii) direito de preferéncia para subscrever novas cotas C, exclusivamente, na hipotese
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de novas emissdes, na propor¢cao da respectiva participagao no patriménio liquido; (iv) a partir da data da primeira
integralizacéo de cotas B, o Valor das cotas C devera corresponder a, no minimo, 20% (vinte por cento) do
patrimdnio liquido do Fundo (“Relagdo Minima das Cotas C”); e (v) contardo com prazo de duragdo equivalente ao
prazo de duracdo do Fundo. A relacdo minima das cotas C devera ser observada até 31 de outubro de 2021
(inclusive), ou até que o consultor imobiliario seja destituido de seus servigos de consultoria, o que primeiro ocorrer,
sendo certo que os cotistas C nao poderéao realizar quaisquer atos que impliquem em reducao da relagdo minima
das cotas C, incluindo, sem limitagdo, a solicitacdo de amortizagdes ou a alienacao de suas cotas C a terceiros.
O Fundo encerrou o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 com patriménio liquido de R$ 19.663,
representados por 1.962.500 cotas de classe C (Total de R$ 33.545, representados por 1.962.500 cotas de classe
C em 31 de dezembro de 2022).

b) Emissbes

As cotas serdo integralizadas a vista, mediante a realizagdo de chamadas de capital, conforme devera ser previsto
em compromisso de investimento e no respectivo boletim de subscrigdo, em moeda corrente nacional ou em bens
e direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo Banco Central.

O Administrador, com vistas ao funcionamento do Fundo, realizou a primeira emisséo de cotas do Fundo (“12
Emissao”), composta por 1.000.000 (um milhdo) de cotas, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada uma,
na data de emissdo, qual seja, a data de primeira integralizacdo de Cotas do Fundo (‘Data de Emissao”),
perfazendo a 12 emissdo, na data de emissdo, o montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais). As
cotas da 1? emissdo serdo objeto de oferta publica de distribuicdo com dispensa de registro, em razdo de
distribuicdo em lote unico e indivisivel, nos termos do inciso Il do art. 5° da Instru¢do CVM n°® 400/2003.

A distribuicdo inicial de cotas do Fundo foi de 15.000.000 cotas ao valor unitario de R$ 1,00. Foram subscritas e
integralizadas 242.500 cotas, perfazendo um total de R$24.250, no periodo de 27 de agosto de 2018 a 31 de
dezembro de 2018.

Em assembleia geral de cotistas de 19 de fevereiro de 2019 foi deliberada, dentre outros, o estabelecimento de
uma nova classe de cotas, a cota sénior, estabelecendo as cotas anteriormente emitidas como cotas subordinadas.

Em assembleia geral de cotistas de 9 de outubro de 2019 foram deliberadas, dentre outros, a criagédo de uma nova
classe de cota do Fundo, as cotas B, e a alteragdo de nomenclatura das cotas sénior e cotas subordinadas para
cotas A e cotas C, respectivamente.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022 nao foram emitidas novas cotas.

c) Amortizacoes

O Fundo podera amortizar, a qualquer tempo, parcial ou totalmente, as suas cotas, a critério do Administrador,
observada a recomendagéo do gestor, nos termos do regulamento vigente.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foi realizada amortizagdo das cotas C, no montante de R$ 14.150
(R$ 88.592 das cotas C no Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022).

d) Resgates

Nao sdo permitidos resgates de cotas antes do encerramento das atividades do Fundo.

11. Distribuicao de rendimentos

O Fundo devera distribuir aos cotistas, ao menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos rendimentos auferidos,
apurados semestralmente segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral, encerrado,
na forma da legislacéo aplicavel, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo unico
do artigo 10 da Lei n.° 8.668/93, em qualquer caso observado que as cotas A preferem as cotas B, e estas preferem
as cotas C, com relacao a distribuicdo de rendimentos. O Fundo podera levantar balanco ou balancete
intermediario, para fins de distribuicdo de lucros, observado o disposto na regulamentacgéao e legislagdo em vigor.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos cotistas.

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

A apuracgao dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023
e 2022, esta demonstrada a seguir:

Exercicio findo em Resultado (Regime caixa) | Valor distribuido (minimo 95%) % distribuido
31 de dezembro de 2023 (461) - -
31 de dezembro de 2022 2.926 4.688 160,22%

A reconciliagdo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base para a distribuicdo dos
rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, esta
demonstrada a seguir:

Exercicios 2023 2022

(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 15.811 72.356
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (15.543) (68.824)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 268 3.532
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (1.387) (1.317)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 658 71
(=) Lucro ajustado - Base para calculo da distribuicédo (461) 2.926

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 n&o houve distribuicdo de rendimentos.
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Durante o exercicio findo de 31 de dezembro de 2022 o montante de R$ 4.688 foi distribuido a titulo de
distribuicdo de rendimento.

12. Remuneragao da Administragao

Pelos servicos de Administracao, gestéo e custddia qualificada dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, sera
devida pelo Fundo uma taxa de administracao de 0,20% a.a. sobre o valor do patrimdnio liquido do Fundo. O valor
da taxa de administracdo, a qual sera apropriada por dia util como despesa do Fundo, com base em um ano de
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, devera ser paga mensalmente, no 3° (terceiro) dia util de cada més
subsequente. Sera devida uma remuneragdo minima mensal de R$ 20 durante os primeiros (04) quatro meses de
funcionamento do Fundo e, apds, de R$ 25, referentes aos servigcos de administragdo e gestdo, somente caso o
calculo efetuado com base no percentual indicado acima resulte em uma remuneracido menor que a remuneragao
mensal minima. A remuneragao minima mensal sera atualizada anualmente pelo IGP-M, ou por outro indice que
porventura venha a substitui-lo.

A despesa de taxa de administragdo no exercicio de 2023 foi de R$ 383 (R$ 249 para o exercicio de 2022).
N&o ha taxa de ingresso ou taxa de performance do Fundo.
13. Custddia e tesouraria

Os servigos de custddia dos titulos da carteira do Fundo sao prestados pela propria administradora.

14. Encargos do exercicio

2023 2022
Percentual Percentual
sobre o PL sobre o PL
Valores médio % Valores médio %

Taxa de administragéo (383) (1,56%) (249) (0,34%)
Auditoria e custodia (65) (0,26%) (124) (0,17%)
Taxa de fiscalizagdo CVM 9) (0,04%) (21) (0,03%)
Taxas e impostos (4) (0,02%) - 0,00%
Servigos contratados pelo Fundo (6) (0,02%) (6) (0,01%)
Outras despesas operacionais (30) (0,12%) (2) (0,00%)
Total de despesas (497) (2,02%) (402) (0,54%)

Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio do Fundo em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

15. Rentabilidade do Fundo
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O patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo, desconsiderando os valores de
amortizagdes no exercicio/periodo, sdo demonstrados a seguir:

Rentabilidade do Fundo
Exercicio findo em Patriménio liquido médio | Valor da cota - R$ %
31 de dezembro de 2023 - Cotas C 24.565 10,0194 7,12
31 de dezembro de 2022 - Cotas C 74.194 17,0393 5,27

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

16. Partes relacionadas

O quadro abaixo apresenta as partes relacionadas ao fundo durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2023 e o respectivo relacionamento.

Administrador: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestor: Modal Asset Management Ltda.

Custodiante: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escriturador: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

As transagdes com partes relacionadas reconhecidas no fundo durante o exercicio findo em 31 de dezembro de
2023 estao apresentadas abaixo:

Descrigao 2023 2022

Disponivel 287 75
Despesa com taxa de administragéo 383 249
Taxa de administracéo a pagar 40 157

17. Demandas judiciais

Prognéstico de perda Provavel

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui trés agdes judiciais com prognostico de perda
provavel, sendo que, em duas destas agdes o Fundo é o requerente e em uma o requerido, conforme montante

apresentado abaixo.

O valor total envolvido nos processos com progndstico de perda provavel cujo fundo é o requerente em 31 de
dezembro de 2023 é de R$ 103 (Nao houve em 2022).

Nao foi estimado um valor para o processo no qual o fundo é requerido.
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Prognéstico de perda Possivel

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo possui quatro a¢des judiciais com prognéstico de perda
possivel, sendo que, em duas destas acbes o Fundo é o requerente e nas outras duas o requerido conforme
montantes apresentados a seguir.

O valor total envolvido nos processos com prognoéstico de perda possivel cujo fundo é o requerente em 31 de
dezembro de 2023 é de R$ 331 (Nao houve em 2022).

O valor total envolvido nos processos com prognostico de perda possivel cujo fundo € requerido em 31 de
dezembro de 2023 é de R$ 1.857 (125 em 2022).

Os representantes juridicos do Fundo seguem acompanhando as causas para que o Fundo tome as medidas
cabiveis quando aplicavel.

18. Alteragoes estatutarias

Em assembleia geral de cotistas ocorrida em 12 de abril de 2023 foram deliberadas e aprovadas as demonstragdes
financeiras relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022, devidamente auditadas.

Em assembleia geral de cotistas ocorrida em 15 de setembro de 2022 foram deliberadas e aprovadas as seguintes

proposi¢cdes: Deliberar sobre a alteragdo do regulamento do Fundo, no que tange, especialmente, a data do
pagamento da amortizagédo de cotas.

19. Outras informagodes

i) Contrato de prestacdo de servico de auditoria

O Administrador, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022, nao contratou servigos da Ernst & Young
Auditores Independentes S/S Ltda., além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios
que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam
que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
0s seus interesses.

ii) Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgacdo mensal do valor
patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o envio de extrato semestral aos cotistas
e a disponibilizagao aos cotistas de informacdes periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.

iii) Resolucdo CVM 175/2022
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A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolug¢do CVM n°® 175, e
alteragcdes posteriores a qual dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacado de informagdes dos
fundos de investimento, bem como sobre a prestagcédo de servigos para os fundos. A Resolugédo entrou em vigor
em 02 de outubro de 2023, com prazo para adaptacéo até 31 de dezembro de 2024, e revogou, dentre outras, a
Instrugao CVM n° 472,

iv) Lei n® 14.754/2023

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

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuigdo de rendimentos, da amortizagdo ou do resgate de cotas, caso ocorra antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que cumpram os
demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributagdo periddica previstas no ultimo dia dos meses
de maio e novembro.

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

20. Eventos subsequentes

Em 22 de janeiro de 2024 por meio da assembleia geral extraordinaria de cotistas, houve deliberagdo e aprovagao
sobre a transferéncia da administradora e gestora, passando para a BTG Pactual Servigcos Financeiros S.A.
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios e BTG Pactual Gestora de Investimentos Alternativos Ltda.,
respectivamente. O fundo foi transferido em 1° de fevereiro de 2024.

Em 09 de fevereiro de 2024 por meio da assembleia geral de cotistas, houve deliberagdo e aprovagao sobre as
seguintes matérias:

(i) aquisicao de cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa", nos termos da
regulamentacado aplicavel, administrados e/ou geridos pela administradora e/ou em transacdes cuja
contraparte seja a administradora, o gestor do fundo, a BTG Pactual Gestora de Investimentos Alternativos
Ltda., suas respectivas partes relacionadas e/ou fundos de investimentos administrados e/ou geridos pela
administradora, pelo gestor e/ou por suas respectivas partes relacionadas;

(i) operagdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais, que tenham como contraparte parte
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relacionada a administradora;

(iii) aquisicao de ativos financeiros de renda fixa de emissdo de partes relacionadas ao administrador
e/ou ao gestor; e/ou

(iv) negociacdo de ativos financeiros de renda fixa em transagbes cuja contraparte seja parte

relacionada ao administrador e/ou ao gestor e/ou fundos de investimentos administrados e/ou geridos pela
administradora, pelo gestor e/ou por suas respectivas partes relacionadas.

Aos 30 de janeiro de 2024 um dos processos judiciais cujo fundo é o requerente, com valor envolvido de R$ 94 e
prognéstico de perda provavel foi atualizado para “transito em julgado”.

*kkkkkk

Robson Christian H. dos Reis Luiz Carlos Nimi
Contador CRC-1SP214011-O Diretor

24



