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Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracdes financeiras do Life Capital Partners Fundo de Investimentos
Imobiliarios (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutagbes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as
politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos do assunto descrito na se¢éo a seguir intitulada “Base
para opinido com ressalva’, as demonstracfes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Life Capital
Partners Fundo de Investimentos Imobiliarios em 31 de dezembro de 2023 e o desempenho de suas
operag0Oes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido com ressalva

Conforme apresentado na nota explicativa nota explicativa n°® 7 as demonstracg8es financeiras, em 31
de dezembro de 2023, o Fundo possuia investimento em ac¢des da Green Portugal Empreendimento
Imobiliario Ltda. e Maragogi Servicos Ltda. (“SPESs”), no montante de R$ 51.109 mil, que representavam
22,75% do seu patrimdnio liquido. Pela caracteristica dos ativos presentes nessas SPEs a mensuragéo
do investimento detido pelo fundo é feita pelo valor justo, até a emissao de nosso relatério de auditoria
nao obtivemos evidéncias de auditoria apropriadas e suficientes sobre as SPEs e sobre o calculo do
valor justo. Consequentemente, ndo nos foi possivel determinar, por meio de outros procedimentos, a
necessidade de possiveis ajustes no valor das ac¢des das SPEs, em 31 de dezembro de 2023, e os
respectivos efeitos dessa avaliag&do no patriménio liquido do Fundo nessa data.

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

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacédo de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos. Além dos assuntos descritos na secao “Base para opinido com ressalva”, determinamos que
0 assunto descrito abaixo é o principal assunto de auditoria a ser comunicado em nosso relatério. Para
0 assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer
comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

NGs cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor pela
auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relagdo a esse principal assunto de
auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢8es significativas nas demonstragdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Aplicactes em Certificados de Recebiveis do imobiliarios — (“CRIs™)

Em 31 de dezembro de 2023, a carteira de investimentos em certificados de recebiveis do imobiliarios
no montante de R$ 140.651 mil representava 62,04% do patriménio liquido do Fundo. Consideramos
este como um principal assunto de auditoria pois o investimento em certificados de recebiveis do
agronegécio envolve risco de crédito da contraparte e de liquidez, além do fato de sua precificacdo
utilizar técnicas de valoriza¢do que envolvem grau significativo de julgamento e estimativa.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de existéncia e valoriza¢do dos investimentos
em certificados de recebiveis do agronegécio incluiram, entre outros, a avaliacdo da adequacao dos
procedimentos adotados para analise do risco de crédito dos certificados de recebiveis do agronegécio;
o envolvimento de especialistas em avaliagdo para nos auxiliares na andlise do valor justo dos
investimentos através da valorizacéo dos ativos com base em dados obtidos de mercado; verificacéo
da liquidacéo financeira durante o periodo das aquisi¢cdes, vendas, amortiza¢gdes e recebimentos de
cupom, bem como o confronto da carteira de investimentos com o extrato do érgdo custodiante dos
ativos. Adicionalmente, avaliamos a adequac¢éo das divulgagbes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa n° 6.b as demonstra¢@es financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados para as aplicacdes em certificados
de recebiveis do agronegdcio, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo,
consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo estdo adequados,
no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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Auditoria dos valores correspondentes

As demonstracdes financeiras do Fundo para o periodo findo em 31 de dezembro de 2022 foram
auditadas por outro auditor independente que emitiu relatério em 14 de abril de 2023, com uma opinido
sem modificacdo sobre essas demonstracées financeiras.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracbes financeiras livres de distor¢cdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracbes 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 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des
podem ser decorrentes de fraude ou erro e séo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisées econémicas dos
usuérios tomadas com base nas referidas demonstra¢des financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo 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, omissao ou representacdes falsas intencionais.
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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 adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.

Concluimos sobre a adequacdo 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 relacdo a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacao
a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulga¢cbes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificagcdo em nossa opinido, se as divulgactes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacédo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacBes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responséveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem o0s principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacgéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 09 de abril de 2024.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP034519/0

- o
\/ - f

Emerson Morelli |
Contador CRC-SP249401/0



LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balanco patrimonial

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marco (data de inicio das operacdes)

a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativo
Ativo circulante

Caixa e Equivalentes de Caixa
Disponibilidades
Operag6es compromissadas

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

Fundo de investimento em Direitos Creditorios

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Titulos e valores imobiliarios
Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Cédula de Crédito Imobiliario
Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario

Outros valores a receber
Ativo ndo circulante

Investimentos
Participacdes em SPEs
Adiantamento para futuro aumento de capital

Total do ativo

Passivo

Circulante
Valores a pagar

Cotas a emitir
Dividendos a pagar
Taxa de performance a pagar
Taxa de gestdo a pagar
Taxa de administracao a pagar
Auditoria a Pagar
Taxa de escrituragédo a Pagar
Taxa de consultoria a pagar
Imposto de renda retido na fonte a recolher

Total do passivo

Patriménio liquido
Cotas integralizadas
Lucros/prejuizos acumulados
Gastos na Emisséo de Cotas

Total do passivo e do patriménio liquido

Qtde 31122023  %PL Qtde 31.12.2022  %PL
182.360 8043 122.749 11259
6.206 2,73 20742 19,02
7 - 50 0,05
7534 6.199 273 23578 20692 18,98
35502 1567 23.397 2146
33.700 35502 1567 23.000 23397 2146
140.652 _ 62,08 78.609 72,10
159,355 140552 62,03 78.778 75910 69,63
100 100 0,05 - -
- - 30.486 2.699 2,48
- - 1 -
51.430 2275 55.930 51,30
52.109 23,00 55.930 51,30
37.340.372 52109 2300 40.840.372 54930 50,38
- - 1.000 0,92
234.469 103,81 178.679 163,89
7.892 341 69.653 _ 63,89
3.663 1,62 66228 60,75
2.805 124 1.640 1,50
1141 0,44 1.580 145
213 0,09 12 0,01
36 0,02 36 0,03
25 0,01 25 0,02
9 - - -
- - 107 0,10
- - 25 0,02
7.892 3,42 69.653 _ 63,89
226.577 100 109.026 100,00
223559 9861 105319 96,60
4416 172 4549 417
(1398)  (062) (842)  (077)
234.469 103,72 178679 163,89

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marco (data de inicio das operacdes)
a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

De 01.01 De 04.03

Demonstracéo do resultado Nota a31.12.2023 a31.12.2022
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 8.060 733
Resultado com operag¢des compromissadas 945 362
Resultado de cotas de fundos de direitos creditérios 7.105 371
Resultado de cotas de Fundos de renda fixa 10 -
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 21.241 4.380
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios 21.242 4.560
Resultado de cotas de fundos Imobiliarios 1) (180)
Resultado com investimentos 9.335 10.606
Receita de dividendos das SPEs 8.656 4.283
Ajuste a valor justo de companhia fechada 679 6.323
Demais receitas - 354
Outras receitas / (despesas) (7.323) (2.956)
Taxa de gestdo 12a (2.106) (119)
Taxa de performance 12.b (2.073) (1.580)
Despesas Financeiras (1.207) -
Despesas de consultoria 12a (703) (841)
Taxa de administracao 12a (392) (241)
Outras despesas/receitas (372) (53)
Auditoria e custddia (142) (76)
Despesa com IR (116) -
Despesas do sistema financeiro (76) (11)
Taxa de fiscalizagdo CVM (68) (35)
Taxa de escrituracdo (68) -
Resultado liquido do exercicio/periodo 31.313 13.117

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao das mutacoes do patrimoénio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marco (data de inicio das operacdes)
a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Capital Gasto Lucros/Prejuizos
Social naemissdo Acumulado Total
Nota

Saldo em 04 de margo de 2022
Integralizacdo de cotas no periodo 105.319 - 105.319
Gasto na emissdo de cotas - (842) - (842)
Resultado liquido do periodo - - 13.117 13.117
Distribuicéo de dividendos - - (8.568) (8.568)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 105.319 (842) 4.549 109.026
Integralizacéo de cotas no exercicio 12 118.240 - 118.240
Gasto na emissdo de cotas 12 - (738) - (738)
Resultado liquido do exercicio - - 31.313 31.313
Distribuicéo de dividendos 15 - - (31.446) (31.446)
Saldo em 31 de dezembro de 2023 223.559 (1.398) 4.416 226.577

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracao dos fluxos de caixa - metodo indireto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marco (data de inicio das operacdes)

a 31 de dezembro de 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

De 01.01 De 04.03
a31.12.2023 a31.12.2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio/periodo 31.457 13.117
Ajuste de despesas/receitas que ndo afetam o caixa
Ajuste a valor justo de companhias fechadas 679 (6.323)
Variacéo de ativos
Fundo de investimento imobiliario 2.699 (2.699)
Certificados de recebiveis imobiliarios (64.642) (75.910)
Fundo de investimento de direitos creditorios (12.105) (23.397)
Certificados de Crédito Imobiliario (100) -
Outros valores a receber 1 1)
Variacéo de passivos
Taxa de administracao a pagar - 36
Auditoria a pagar - 25
Outros pagamentos - 66.228
Taxa de performance a pagar (440) 1580
Taxa de gestédo a pagar 201 12
Impostos retidos na fonte a recolher (25) 25
Taxa de consultoria a pagar (107) 107
Taxa de escrituracdo 9 -
Caixa liquido das atividades operacionais (42.515) (27.200)
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Aquisicao em participa¢des nas companhias fechadas 2142 (48.607)
Adiantamento para futuro aumento de capital 1.000 (1.000)
Caixa Liquido das Atividades de Investimento 3.142 (49.607)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas no periodo 55.675 105.319
Gasto na emisséo de cotas (738) (842)
Distribuicéo de dividendos (30.281) (6.928)
Caixa liquido das atividades de financiamento 24.655 97.549
Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (14.536) 20.742
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio/periodo 20.742 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio/periodo 6.206 20.742
Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa (14.536) 20.742

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contébeis.



LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marc¢o (data de inicio das
operacgdes) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Life Capital Partners Fundo de Investimento Imobiliarios (“Fundo”), foi constituido em 01 de
outubro de 2020 e iniciou suas atividades em 04 de marco de 2022 sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duracéo indeterminado.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valoriza¢do e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no regulamento, preponderantemente, por meio de
investimentos nos ativos alvo, podendo se utilizar de alavancagem por meio de cessdo de créditos
imobiliarios oriundos destes, sendo permitido adicionalmente o investimento em outros ativos.

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas prioritariamente na
aquisicdo de Ativos Alvo, conforme orientacdo do Consultor Imobiliario. Os recursos restantes a
aquisicdo de Ativos Alvo, seréo investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de
despesas do Fundo. O Fundo podera investir em imoveis gravados com 6nus reais, conforme
orientacdo do Consultor Imobiliario.

O Fundo destina-se exclusivamente a investidores qualificados, nos termos do Artigo 12 da
Resolugdo CVM 30/21.

Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pelo administrador, gestora ou qualquer
mecanismo de seguro, ou pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC). Os cotistas estdo expostos a
possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil de investimentos do Fundo.

2. Apresentacao e elaboracdo das demonstragfes contabeis

As demonstracgdes contébeis foram elaboradas de acordo com as préticas contébeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela Instrucdo n°
516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e alteracGes posteriores,
complementadas pelas as normas previstas no Plano Contébil dos Fundos de Investimento (COFI),
no Plano Contdbil das Instituicbes do Sistema Financeiro Nacional (COSIF) e pelos
pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contébeis (CPC), com a convergéncia
internacional das normas contabeis.
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LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e periodo de 04 de marc¢o (data de inicio das
operacgdes) a 31 de dezembro de 2022

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na elaboracdo dessas demonstracGes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinacéo dos valores justos dos instrumentos financeiros e
das participacdes em sociedades de propédsito especifico. Desta forma, quando da efetiva
liquidacdo desses instrumentos financeiros ou realizacdo dessas participacdes em sociedades de
propésito especifico, os resultados auferidos poderé&o vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes contabeis ndo estam sendo apresentadas de forma comparativa em funcéo do
Fundo ter iniciado as operacfes em 04 de 03 de 2022.

3. Descricao das principais praticas contabeis
3.1 Apropriacao de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.
3.2 Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem o numerario em espécie e depdsitos bancarios a vista
e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes critérios: (i) ser mantido
com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento ou
outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar
sujeito a um insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés
meses ou menos.

3.3 Instrumentos Financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

I. Datade reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros s@o inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.
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LIFE CAPITAL PARTNERS FUNDO DE INVESTIMENTOS

IMOBILIARIOS

CNPJ: 39.753.295/0001-02
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstracdes contabeis
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1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

II. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracao, nas seguintes categorias:

e Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria
inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracdo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociagao.

e Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sdo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transacédo diretamente
atribuiveis. Apés o seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros séo mensurados
utilizando o método da taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacdo. Esses
ativos estéo sujeitos a provisdes para perdas sempre que houver evidéncia de redugéo
do seu valor recuperéavel.

e Provisdo para perdas por reducdo do valor de recuperacgdo: A proviséo é reconhecida
sempre que houver evidéncia de reducéo no valor recuperavel dos ativos financeiros
do Fundo avaliados pelo custo amortizado. A perda por reducdo ao valor recuperavel
é mensurada pela diferenca entre o valor contabil do ativo e o valor presente do novo
fluxo de caixa esperado calculado apds a mudanga de estimativa.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sé@o classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:
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e Disponibilidades: Representadas por saldos bancéarios e opera¢Ges compromissadas
com lastro em titulos publicos com vencimento inferior a trés meses;

e Ativos financeiros de natureza imobiliaria

(i) Fundo de investimento de direitos creditérios de natureza imobiliaria.
(i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios;
(i) Cotas de fundo de investimento Imobiliério.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracéo

e Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente
de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captacdo de recursos
realizados pelo Fundo.

b) Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas
de valor justo

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

l. Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido nagquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transa¢do em condicdes regulares de mercado.
A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado” ou "pre¢o
de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo €
estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.
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0) Fundo de investimento de direitos creditérios:

As cotas de fundos de investimento so registradas ao custo de aquisi¢éo, ajustados diariamente
pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos investidos, sendo a
melhor estimativa da Administracdo de valor justo desses ativos. A valorizagdo e/ou a
desvalorizacéo das cotas de fundos de investimento estdo registradas em “Resultado com cotas
de fundos em direitos creditérios”.

(i) Certificados de Recebiveis Imobiliarios:

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa crédito privado sdo registrados ao custo de aquisi¢ao,
ajustado diariamente aovalor de mercado com base nos modelos desenvolvidos pela
administracéo, considerando a variacao de seus respectivos indexadores, condigdes de emissdo e
mercado. A valorizacdo e/ou a desvalorizagdo do ativo, estdo registradas em “Resultado com
certificados de recebiveis imobiliarios”.

(iii) Cotas de fundo de investimento Imobilidrio negociados em bolsa:

As cotas de fundos de investimento imobilidrio negociados em bolsa séo registradas pelo custo de
aquisicdo, incluindo os custos de corretagens e os emolumentos. Sdo valorizados pela ultima
cotacdo diaria de fechamento da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3 S.A.”), desde que tenham sido
negociados pelo menos uma vez nos ultimos 90 dias. A valorizagdo e/ou a desvaloriza¢do das cotas
de fundos de investimento estdo registradas em “Resultado com cotas de fundos imobiliarios”.

1. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros séo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.
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A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacéo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacéo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos 0s compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacao de juros.

Il. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, varia¢des no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagédo, séo
reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas contas de origem

3.4 Investimentos
Investimentos em companhia de capital fechado - Sociedades de Propoésito Especifico (SPE)

Os investimentos em companhia de capital fechado —empresa de propésito especifico (“SPE”) sdo
registrados ao valor justo representado pelo custo de transacdo, na data de aquisi¢do, e
subsequentemente reavaliados ao valor justo através de laudo de avaliagdo elaborado por
empresa especializada, Wulaia Consultoria e Treinamento Ltda., que possui experiéncia na
avaliagéo desse tipo de ativo. Os referidos investimentos foram avaliados ao valor justo pelo fluxo
de caixa descontado, tendo como objetivo a maximizacéo do valor justo e apreciac¢édo da cota do
fundo decorrente da aquisi¢édo, desenvolvimento e comercializacdo de loteamentos pelas SPE.
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3.5 Estimativas e julgamentos contébeis criticos

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

Avaliacdo ao valor justo da participagdo em companhia de capital fechado - sociedade de
propésito especifico (SPE)

Conforme descrito na nota explicativa n® 3.4, o valor justo das SPE sdo obtidos através de laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, com qualificacdo reconhecida, utilizando o
método de fluxo de caixa descontado.

Mais informacdes sobre das referidas participagdes nas SPE estdo descritas na Nota Explicativa n®
6.

3.6 Fluxo de Caixa
Para fins das Demonstracao de Fluxo de Caixa o Fundo utiliza o0 método indireto.

Os valores considerados como caixa equivalentes de caixa correspondem aos saldos de
disponibilidades e as aplica¢des financeiras com conversibilidade imediata.

3.7 Normas emitidas, mas ainda ndo adaptadas

A resolucdo emitida, mas ainda ndo adaptada até a data de emissdo das demonstracdes financeiras
do Fundo, esta descrita a seguir:
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Resolucao Emitida por | Descricao Vigéncia
Resolugdo CVM n° 175, Disp0Oe sobre a constituicao, o

de 23 de dezembro de funcionamento e a divulgacao de

2022 informagdes dos Fundos de

investimento, bem como sobre a

prestacao de servigos para 0s Estas Resolugoes

entraram em vigor em

Comiss Fundos. 02d bro de 2023
Resolugdo CYM n° 181, q ovlfsao e outubro de ’
de 28 de marco de 2023 Me b?l,‘,’r_es Cgm frafo pffaso .
Resolu¢cdo CVM n© 184, obriarios ,a aptacao ate €
i (CVM) junho de 2025 e
de 31 de maio de 2023 N o ~
Resolucio CVM no 187 Altera a Resolugdo CVM n° 175, de revogou a Instrucao
¢ ’ 23 de dezembro de 2022. CVM 472
de 27 de setembro de
2023
Resolugdo CVM n° 200,
de 12 de margo de 2024

A Administradora do Fundo esté avaliando potenciais impactos e, neste momento, ndo se espera
gue a adocéo da resolucdo especificada acima tenha impacto relevante sobre as demonstrag6es
financeiras do Fundo.

4. Caixa e Equivalentes de Caixa
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o saldo de caixa e equivalentes de caixa é representado por:

Caixa e equivalentesde caixa 31.12.2023 31.12.2022

Disponibilidades (*) 7 50
Aplicacdes financeiras (2) 6.199 20.962
Total 6.206 20.742

(*) Asdisponibilidades estéo representadas por depésitos bancéarios a vista; e
(3) As aplicacdes financeiras estdo representadas por operacdes compromissadas lastreadas em
titulos publico federais com vencimento inferior a trés meses.
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5. Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

i. Titulos e valores mobiliarios

a) Cotas de Fundo em Direitos Creditorios
Titulos e valores mobiliarios 31.12.2023
Cotas de fundos Quantidade Valor de custo Valor de mercado
Direitos creditérios
Residence Club FIDC (a) 28.000,00 5.700,00 29.595,00
Life FIDC (b) 5.700,00 29.209,00 5.907,00
Total 33.700,00 34.909 35.502
Titulos e valores mobiliarios 31.12.2022
Cotas de fundos - sénior Quantidade Valor de custo Valor de mercado
Direitos creditérios
Residence Club FIDC (a) 23.000,00 23.236 23.397
Total 23.000,00 23.236 23.397

(@) O Fundo possui investimentos em cotas seniores (série 2) do Residence Club Fundo de
Investimento em Direitos Creditorios, administrado pela Singulare Corretora de Titulos e Valores
Mobiliarios. O fundo investido Residence Club Fundo de Investimento em Direitos Creditorios foi
constituido sob a forma de condominio fechado, tendo como objetivo proporcionar aos seus
cotistas rendimento e valorizagéo de suas cotas, por meio da aplicacdo de parcela preponderante
do seu patrimdnio liquido na aquisicdo de direitos creditérios originados de operagdes de
promessa de compra e venda de fragdes imobilidrias comercializadas em regime de
multipropriedade, de acordo com a lei de multipropriedade imobiliaria, de unidades auténomas
de empreendimentos desenvolvidos, que atendam aos critérios de elegibilidade e as condigdes de
cessdo estabelecidos no regulamento. A parcela do patriménio liquido do fundo que néo for
aplicada em direitos creditorios sera investida em ativos financeiros, observados todos os indices
de composicao e diversificacdo da carteira do fundo estabelecidos no regulamento.
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As cedentes ndo serdo coobrigadas no pagamento dos direitos creditorios adquiridos, contudo,
cada cedente sera responsavel pela certeza, liquidez, exigibilidade, conteudo, exatidao,
veracidade, legitimidade, validade e correta formalizagdo dos respectivos direitos creditérios
adquiridos.

O Projeto Residence club é uma Multipropriedade. O FIDC, estruturado pelo Itad Unibanco,
consiste em financiar as obras de empreendimentos do setor de hotelaria, um deles em Fortaleza
(Ceara) e outro em llha do Sol (Parand). Os empreendimentos deste FIDC sdo Unicos e possuem
uma alta atratividade para seus compradores, permitindo mitigagdo de riscos inerentes do setor
e uma excelente oportunidade de investimentos para os cotistas.

(b) O Fundo possui investimentos em cotas do Life Capital Patners Fundo de Investimento em
Direitos Creditorios, administrado pelo Banco Daycoval S.A. O fundo investido foi constituido sob
a forma de condominio fechado, tendo como objetivo proporcionar aos seus cotistas rendimento
e valorizagdo de suas cotas, por meio da aplicagédo de parcela preponderante do seu patriménio
liquido na aquisicéo de direitos creditorios originados de operac¢des imobilidrias desenvolvidos
por uma cedente, que atendam aos critérios de elegibilidade e as condi¢bes de cessdo
estabelecidos no regulamento. A parcela do patriménio liquido do fundo que néo for aplicada em
direitos creditérios sera investida em ativos Financeiros, observados todos os indices de
composicao e diversificacdo da carteira do Fundo estabelecido em regulamento. O Fundo é uma
comunhéo de recursos destinados, preponderantemente, & aquisicdo de direitos de crédito. Os
direitos de crédito serdo adquiridos integral ou parcialmente, sempre de acordo com a politica de
investimento descrita no regulamento e com os critérios de composi¢do de carteira estabelecidos
na legislacdo e na regulamentacéo vigente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo auferiu receita de R$ 7.105 (R$ 8.371 em

2022) registradas em “Resultado com Ativos de natureza ndo imobiliaria- Resultado de cotas de
fundos de direitos creditérios”.
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6. Ativos financeiros de natureza imobiliaria

a) Cotas de fundos imobiliarios

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o Fundo nédo possui cotas de fundos imobiliarios.

Titulos e valores mobiliarios 31.12.2022
Cotas de fundos Quantidade Valor de custo Valor de mercado
Imobiliarios
MATV11 (a) 30.486,00 3.001 2.699
Total 30.486,00 3.001 2.699

O More Gestdo Ativa de Recebiveis Fundo de Investimento Imobiliario, administrado pela BTG
Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 31
de maio de 2021, com prazo de duracdo indeterminado. O objeto do fundo é aplicar,
primordialmente, em cotas de outros fundos de investimento imobiliario. O fundo deve manter,
no minimo, 67% e, no maximo, 100% do seu patrimonio liquido investido em cotas de Fll, e até
33% do seu patrimdnio liquido investido nos demais ativos imobiliérios.

O Fundo possui 66,32% da totalidade de cotas emitidas pelo More Gestdo Ativa de Recebiveis
Fundo de Investimento Imobili&rio, sendo cotista majoritario do fundo.
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b) Certificados de recebiveis imobiliarios

Em 31 de dezembro de 2023, as aplica¢Bes do Fundo em certificados de recebiveis imobiliarios, estdo assim representadas:

31.12.2023
Cédigo Emissor Indexador Rating(*) Indexador Garantias Data de vencimento Quantidade Valor de mercado
22H1519129 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 5.000 4276
22H1663473 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 4.000 3.706
22H1663827 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 4500 3.893
23C1625918 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 47715 12.000 7.947
22H1667507 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 47715 7.000 6.655
22H1667508 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 20/08/2030 6.828 6.620
22H1667509 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 20/08/2030 2449 2.408
22H1667510 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 20/08/2030 826 824
22H1667479 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (a)(b)(d)() 20/08/2030 5.000 4694
21D0736598 Travessia Securitizadora S.A. 2 n/a IPCA +12,15% a.a (d),(b) 18/11/2034 28.786 20.319
21K0120254 Virgo Companhia de Securitizagéo 1 n/a IPCA +10,00% a.a (h),(d),(a),(e).(9),(i) 16/11/2033 29.500 29.100
22E0108274 Virgo Companhia de Securitizagéo 3 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(b),(c),(d) 21/05/2025 7.845 7511
22E0644456 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(b),(c),(d) 20/05/2032 10.500 9.030
22E0644702 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(c),(d) 20/05/2032 4911 4331
22E0108325 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a)(b)(c)(d) 21/05/2025 7.200 6.681
22E0108342 Virgo Companhia de Securitizagéo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a)(b)(c)(d) 21/05/2025 4.000 3.976
22E0108507 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a)(b)(c)(d) 21/05/2025 100 100
2210822669 True Securitizadora S.A. 3 n/a IPCA +20,00% a.a (a),(b),(c),(d) 15/09/2032 10.010 9.727
2210822128 True Securitizadora S.A. 3 n/a IPCA +13,00% a.a (a)(b)(c)(d) 15/09/2032 3.000 2.998
2210822102 True Securitizadora S.A. 3 n/a IPCA +13,00% a.a (a)(b)(c)(d) 15/09/2032 6.000 5.855
Total 159.455 140.651
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Em 31 de dezembro de 2022, as aplica¢cdes do Fundo em certificados de recebiveis imobiliarios, estdo assim representadas:

31.12.2022
Cédigo Emissor Lastro Rating(*) Indexador Garantias Data de vencimento Quantidade  Valor de mercado
22H1519129 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 5.000 4651
22H1663473 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 1735 1737
22H1663827 Habitasec Securitizadora S.A. 1 n/a CDI +12,50% a.a (d),(a)(b) 20/08/2030 4500 4.233
21D0736598 Travessia Securitizadora S.A. 2 n/a IPCA +12,15% a.a (d),(b) 18/11/2034 14.021 12.054
21K0120254 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +10,00% a.a (h),(d),(a),(e).(9),(i) 16/11/2033 22,762 22.178
22E0108274 Virgo Companhia de Securitizagédo 3 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(b),(c),(d) 21/05/2025 7.845 7.945
22E0644456 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(b),(c),(d) 20/05/2032 10.500 10.720
22E0644702 Virgo Companhia de Securitizagédo 1 n/a IPCA +12,00% a.a (a),(c),(d) 20/05/2032 4911 4907
2210822669 True Securitizadora S.A. 3 n/a IPCA +20,00% a.a (a),(b),(c),(d) 15/09/2032 7.504 7.485
Total 78.778 75.910

(*) Rating nédo divulgado

1 - CRI com lastro em CCB (Cédulas de Crédito Bancario);

2 — CRI com lastro em Contratos de Compromisso de Compra e Venda de Imével e Financiamento Imobiliario;
3 - CRI com lastro em Nota comercial livres e desembaracados de quaisquer dnus emitidas pela Devedora.

As legendas das garantias estdo descritas abaixo:

(a) Alienacao Fiduciaria de Quotas
(b) Alienac¢éo Fiduciaria de Imoveis

(c) Fianca

(d) Cesséo Fiduciaria de Créditos;
(e) Fundo de Reserva;
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(f) Fundo de Despesa;
(g) Fundo de Obras;
(h) Hipoteca; e

(i) Fundo de liquidez
(j) Aval
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(i) Movimentacao dos certificados de recebiveis imobiliarios
A movimentacéo dos certificados de recebiveis imobiliarios para o exercicio findo em 31 de dezembro de

2023 e periodo de 04 de marco (data de inicio das operagfes) a 31 de dezembro de 2023, ficou assim
representada:

31.12.2023 04.03.2022
Saldo inicial 75.910 -
Aquisicao de certificados de recebiveis imobiliarios 93.361 76.310
Venda de certificados de recebiveis imobiliarios (15.616) -
AmortizacGes/ Juros de certificados de recebiveis imobiliarios (34.246) (4.960)
Resultado com certificados de recebiveis imobiliarios 21.242 4.560
Saldo final 140.651 75.910

7. Investimentos
a. Participagbes em Companhia de Capital Fechado - sociedades de proposito especifico — (SPE)

As participac¢fes do fundo em sociedades de propésito especifico — SPEs para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2023 e 2022 estdo assim representadas:

31.12.2023
%
Participacdes em SPEs Notas Quantidade Valor contabil Participacéo
Green Portugal Empreendimento Imobiliario Ltda. (i) 18.653.871 32.833 100%
Maragogi Servicos Ltda. (i) 18.686.501 19.276 100%
Total 37.340.372 52.109
31.12.2022
%
Participacdes em SPEs Notas Quantidade Valor contabil Participacéo
Green Portugal Empreendimento Imobiliario Ltda. [0} 18.653.871 29.093 100%
Maragogi Servicos Ltda. (i) 22.186.501 25.837 100%

Total 40.840.372 54.930
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(i) Green Portugal Empreendimento Imobiliario Ltda.

O Green Portugal Empreendimento Imobiliario Ltda. (“Green Portugal”), é composto pelo restante dos lotes
do projeto Green Portugal 1, com metragens de 120 m2 a 220 m2, tendo a possibilidade de construgdo
comercial ou residencial. E uma continuidade de um dos projetos de Maragogi, e conforme descrito no item
abaixo, foi verificado o ganho de preco constante desde o langamento. A carteira possui unidades disponiveis,
com Otima oportunidade de valorizagéo e venda do estoque. A SPE foi incorporada no dia 29 de setembro de
2022 para uma gestdo uniforme do projeto. Com base na recuperacdo de montante devido e reducdo de
inadimpléncia, pretende-se aumentar ainda mais a TIR do portfolio.

0 Empreendimento localizado na cidade Fazenda Rio Grande, no estado do Paran, totalizava 597 lotes, dos
quais, 131 estdo disponiveis para a venda em 31 de dezembro de 2022. O loteamento teve inicio das vendas
em abril de 2017.

(ii) Maragogi Servicos Ltda.

A Maragogi Servicos Ltda. (“Maragogi”), é composta por dois projetos de loteamento, ambos localizados no
municipio de Fazenda Rio Grande, parte da regido metropolitana de Curitiba. Fazenda Rio Grande tem sido
uma das cidades que mais cresce no estado, e foi a cidade que mais cresceu na regido metropolitana de
Curitiba segundo o Ipardes (2018).

Os projetos Green Portugal 1l e Green Maria foram langcados em 2016 e 2020 respectivamente, e j4 chegaram
a um nivel de adensamento urbano significativo, em grande parte por conta da localizacao diferenciada
desses projetos, que sdo bem servidos por linhas de transporte publico, perto de outras &reas urbanas ja
estabelecidas, em regido préxima do centro da cidade e perto de vias de acesso a cidade de Curitiba. Os
projetos tém mostrado ganho de pre¢o constante desde o langcamento, e atualmente, o preco do metro
quadrado de novos lotes estd em torno de R$ 690,00 (seiscentos e noventa reais) para Green Portugal e R$
630,00 (seiscentos e trinta reais) para Green Maria. O projeto entrou no Fundo a uma taxa de 12% a.a.,e 0
retorno obtido com a recuperacdo de montante devido e reducdo de inadimpléncia, permite uma TIR proxima
de 13%.
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O Projeto Green Portugal Il possuia um total 212 lotes, dos quais, 10 estdo disponiveis para a venda em 31
de dezembro de 2022. O loteamento teve inicio das vendas em abril de 2017 e é a expansao do loteamento
Green Portugal 1.

O Projeto Green Maria contava com 97 lotes, dos quais, 10 estdo disponiveis para a venda na em 31 de
dezembro de 2022. As vendas desse empreendimento tiveram inicio em agosto de 2020.

SPE Loteamento Estoque
Green Portugal Green Portugal 11 131
Maragogi Green Portugal 11 10
Maragogi Green Maria 10
Total 151

O fundo integralizou o montante de R$ 4.500 de adiantamento para futuro aumento de capital com a
Maragogi Servigos Ltda., sendo R$ 2.000, em 27 de abril de 2022, e R$ 2.500, em 04 de maio de 2022. Além
disso, em 28 de setembro de 2022, o montante de R$ 1.000 foi firmado a titulo de adiantamento para futuro
aumento de capital a ser integralizado. No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o fundo converteu o
valor de 1.000 referente a adiantamento para futuro aumento de capital no Maragogi Servigos Ltda.

b. Movimentagao das participagdes em sociedades de propoésito especifico — SPEs

Participacdes em SPEs Custo Valor de Integérglizag Ajuste a valor justo Vzl;)r
(_je_ . mercado em Afac Vend Perda mercado em
aquisicéo 31.12.2022 a 31.12.2023
Green Portugal 22.607 29.093 0 3740 32.833
Empreendimento Imobiliario Ltda.
onvicos Lida. 1000 1000
Marag?_%ijzfrVigos 21500 25.837 1000 (4.50) (3.061) 19.276
Total 44107 55.930 1.000 (4.50 679 52.109

0)
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Participacies em SPES Custo de Integralizacédo AFAC a Ajuste a Valor de mercado
pag aquisicao de AFAC integralizar valor justo em 31.12.2022

Greer_1 I_D,Ot_’tugal Empreendimento 22 607 i 6.486 29,093

Imobiliério Ltda.

AFAC — Maragogi Servicos Ltda. 1.000 1.000

Maragogi Servicos Ltda. 21.500 4.500 (163) 25.837

Total 44107 4.500 1.000 6.323 55.930

C. Método de determinacéo do valor justo

O Fundo contratou a Wulaia Consultoria e Treinamento Ltda para a elaboracéo do laudo de avaliacdo das
SPEs. Fundada em 2012, no Rio de Janeiro - RJ, a empresa presta servicos de finangas corporativas com foco
em avaliacdo financeira, determinacdo de valor justo e treinamento empresarial. Tendo apropriada
qualificacdo profissional reconhecida e experiéncia na regido e no tipo e natureza de ativos que estéo sendo
avaliados, a empresa realizou avaliacdo ao valor de justo das Participagdes em companhia de capital fechado
—sociedade de propésito especifico do Fundo, e emitiu seu relatério de avaliagdo em 12 de abril de 2023.

O valor justo dos ativos foram calculados utilizando 0 método da renda a partir do fluxo de caixa descontado
e teve como data-base o dia 31 de dezembro de 2023. Neste método receitas e despesas sao estimadas e um
fluxo de caixa € projetado. Essa abordagem foi utilizada considerando que as Investidas sdo negdcios em
marcha, com prazo determinado, que geram lucros e fluxo de caixa.

Para fins de projecéo, a eventual necessidade de caixa futuro foi suprida por aumento de capital, e todo o
caixa gerado a cada ano foi distribuido como dividendo. As referidas companhias de capital fechado —
sociedade de proposito especifico ndo possuiam endividamento bancario em 31 de dezembro de 2022. O
desconto a valor presente dos fluxos de caixa projetados foi obtido aplicando o custo de capital do acionista,
também conhecido como Capital Asset Pricing Method — CAPM.

0 valor justo estimado das SPE foi calculado através do fluxo de caixa futuro, descontado pela menor acima
mencionada. As taxas foram calculadas de acordo com op¢des de investimentos no segmento e o risco de
negocio de cada empreendimento.

Na aplicacdo do método da renda, os itens ndo operacionais foram excluidos da projecdo explicita e
acrescentados, pelos seus respectivos valores contabeis, ao valor presente do fluxo de caixa, quando
aplicavel.

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo reconheceu um ajuste ao valor justo no resultado do exercicio de R$
679 (em 2022 - R$6.323)
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8. Instrumentos Financeiros Derivativos

E vedado ao fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor
do patriménio liquido do Fundo.

0. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tiposderisco
Riscos macroecondmicos e regulatorios

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos. politica governamental e globalizacdo: O Fundo
desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econbmica e monetéria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente,
alteragdes nas taxas de juros, intervencdes no mercado de cdmbio para evitar oscilag6es relevantes no valor
do délar, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢cfes
macroeconémicas, podem impactar significativamente a economia e o0 mercado de capitais nacional. A
adoc¢do de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de
precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as
condic0es financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos
cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda
e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroeconémicos
sdo: (i) aumento das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por imédveis ou aumentar os custos de
financiamento das sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessao de
crédito tanto para incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de
imoveis; (ii) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucdo dos
empreendimentos imobilidrios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de
imoveis; e (iii) alteracBes da politica habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o
financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores
de imoveis ou o custo de obras, com reducdo dos incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagfes de mercado, nacionais e internacionais,
afetando precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre outros fatores, com
consequentes oscilagfes do valor das cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou perdas para os cotistas.
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Riscos do Fundo

Riscos de néo realizacdo do investimento: Ndo ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo
Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfagdo de sua
politica de investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizagdo destes
investimentos a ndo realizacdo de investimentos em ativos alvo ou a realizacdo desses investimentos em
valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da cota.

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os fundos de
investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido
resgate das cotas, antecipado ou nao, em hip6tese alguma. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na
negociagdo das cotas no mercado secundério. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar
por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicGes, o administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a varia¢do negativa dos ativos financeiros poderé impactar
o patriménio liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipdteses em que a assembleia geral de cotistas
poderéa optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hip6tese de os cotistas virem a receber
ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de ativos alvo, que sera entregue apés a
constituicdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situac@es, os cotistas poderdo encontrar dificuldades
para vender os ativos recebidos quando da liquidagédo do Fundo.

Riscos atrelados aos ativos investidos: O administrador desenvolve seus melhores esforcos na selecéo,
controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforcos, pode nao ser possivel
para o administrador identificar falhas na administracéo ou na gestao dos ativos investidos.
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Riscos de crédito: Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de
seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais outros ativos.
Alteracdes nas condicOes financeiras dos emissores dos outros ativos ou na percepcao que os investidores
tém sobre tais condicBes, bem como alteragdes nas condi¢bes econdmicas e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez
dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacdes realizadas
por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios que venham a intermediar as
operagdes de compra e venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de
disposicédo de pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgoes integrantes
da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos.

Risco de liquidez: Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro,
sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades
em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no
mercado de bolsa ou de balcéo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez
que as cotas da 12 emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, os Cotistas
somente poderdo ceder suas cotas ap6s 90 (noventa) dias da sua subscri¢do. Adicionalmente, a cessdo de tais
cotas somente poderd se dar para investidores qualificados, assim definidos nos termos da Resolu¢do CVM
n°® 30/21, ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco relativo & propriedade das cotas e dos ativos alvos: Apesar de a carteira do Fundo ser composta
também por participacdes em agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos
reais sobre bens imoveis, a propriedade de referidas cotas e/ou a¢gdes ndo confere aos cotistas a propriedade
direta sobre os imdveis em desenvolvimentos por estas, ou seja, nesta situagéo, o cotista ndo poderé exercer
qualquer direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patriménio do
Fundo.

Risco de concetracdo da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta oferta para a
aquisicdo dos ativos alvo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de
investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissfes, tantas quantas sejam
necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros ativos alvo. Independentemente da
possibilidade de aquisi¢do de diversos ativos alvo pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir ativos alvo
derivados de um nimero limitado de empreendimentos imobili&rios, o que podera gerar uma concentracao
da carteira do Fundo. Essa concentragdo podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependeréo
dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliérios.
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Risco relativo a concentracéo e pulverizacdo: Podera ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha a
integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a
deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais cotistas
minoritérios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que delibera¢bes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Risco de diluicdo da participacdo do cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através
de novas emissdes de cotas por necessidade de capital ou para aquisi¢do de novos ativos. Caso ocorram novas
emissdes, 0s cotistas poderdo ter suas respectivas participagdes diluidas.

Risco de inexisténcia de guérum nas deliberacbes a serem tomadas pela assembleia geral:
Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliarios
tendem a possuir um numero elevado de cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum
qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel)
e na votacao de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias podem ensejar,
dentre outros prejuizos, a liquida¢do antecipada do Fundo.

Risco de nio pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo néo possua caixa para
a realizacdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de fatores, como os citados de
forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construcao;
(ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliérios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas
sociedades investidas, tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais
sociedades investidas ainda estarem em fase de constru¢do ou a ndo obtencéo do financiamento imobiliario
pelos compradores.

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo: A Lei n® 8.668/93, conforme alterada pela Lei
9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de Investimento Imobiliario é isenta de
tributacdo, desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada,
mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas.

Nos termos da Lei n® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime de caixa.
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Risco regulatorio: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em
situacOes de estresse, poderé haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencdo do arcabouco contratual estabelecido.

Riscos de despesas extraordindrias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis, estara
eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como conservagao, instalacao de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencéo dos imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo.

Riscos dos ativos alvos

Riscos relacionados aos ativos alvo: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobiliarios de emisséo
das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos imobilidrios, como dividendos,
juros e outras formas de remuneracao e bonificacdo podem vir a se frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia,
mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliério, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores.
Em tais ocorréncias, o Fundo e 0s seus cotistas poderao experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia
ou certeza quanto a possibilidade de eliminacéo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha
sua faléncia decretada ou caso haja a desconsideragdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das cotas, o que
podera resultar em patrimonio liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos ativos alvo envolvem riscos
relativos ao setor imobiliario. Nao ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza
de que o desempenho de cada um dos ativos alvo acompanhe o desempenho médio desse setor. Em fun¢do
de diversos fatores relacionados ao funcionamento de 6rgaos publicos de que pode vir a depender o Fundo
no desempenho de suas operacfes, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos 0s
seus direitos de socio ou investidor dos ativos alvo, ou como adquirente ou alienante de a¢gdes ou outros
valores mobilidrios de emissdo de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, 0s
efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores
poderédo impactar negativamente a carteira do Fundo.
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Risco relativo ao desenvolvimento imaobiliario devido a extensa legislacdo: Em que pese ndo ser o
objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios sujeita-se ao
cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as condi¢des para dar inicio a venda dos imoveis
bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na concessao de aprovacdes ou mudancas
na legislacdo aplicavel poderdo impactar negativamente os resultados dos ativos alvo e consequentemente o
resultado do Fundo.

Risco de crédito dos locatérios gue celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de recebimento dos
recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatarios. Se houver inadimpléncia o
Fundo seré prejudicado.

Riscos de reclamac@es de terceiros: Na qualidade de proprietaria de imoveis e no @mbito de suas
atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a processos administrativos ou
judiciais, o que poderd impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e
consequentemente do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo,como proprietario dos ativos alvo, esta sujeito a necessidade
de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos imobilidrios. A alocagdo de recursos
adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e
consequentemente do Fundo.

Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos ativos alvo que venham a ser objeto
de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminacdo de terrenos, podas indevidas
de vegetacao, vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, acarretando assim
na perda de substancia econémica de tais ativos imobilidrios situados nas proximidades das areas atingidas
por estes.

Risco de desapropriacdo: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou total, do(s) imovel(is)
de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade
e interesse publico.
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Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que compordo o
patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes paraa reparagdo do dano sofrido, observadas as condicfes
gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis ndo segurados, o
administrador poderéd ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condicéo financeira do Fundo.

Riscos de desvalorizacdo dos ativos alvo e condic¢Bes externas: O valor dos ativos alvo esta sujeito a
condicOes sobre as quais 0 administrador do Fundo néo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar.
O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢des da economia em geral poder&o afetar o desempenho
e a expectativa de retorno dos ativos alvo que integrardo o patrimonio do Fundo e, consequentemente, a
expectativa de remuneracao futura dos investidores. Desta forma, poderé haver desvalorizagao da cota do
Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

Risco de derivativos: Com relagao a determinados investimentos, o Fundo poderd utilizar técnicas de hedge
(mecanismos de protecao) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de juros, pregos
de valores mobiliarios e taxas cambiais. Embora possam reduzir determinados riscos, essas operagdes por si
s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos
de prote¢do, mudangas ndo previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou taxas de cambio
podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em comparagdo ao cenario em que tais
operacdes de hedge néo tivessem sido contratadas.

Risco de descontinuidade: A assembleia geral de cotistas podera optar pela liquidagdo antecipada do
Fundo. Nessa situagéo, os cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo nédo
conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma remuneracgéo que
esperavam ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer
multa ou penalidade a qualquer cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidacdo do Fundo.
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Riscos relacionados & cessdo de recebiveis originados a partir do investimento em iméveis e/ou
ativos alvo: Considerando que o Fundo poderd realizar a cessdo de recebiveis de ativos para a antecipacao
de recursos, existe o risco de (i) caso 0s recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a
realizacdo da aquisicdo de Imdveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de cessao,
gerando ao Fundo diminuicao de ganhos, ou (ii) caso o administrador decida pela realizacdo de amortizagdo
extraordinéria das cotas com base nos recursos recebidos, impacto negativo no preco de negociacdo das
cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de investimento
reduzido no que diz respeito a parcela amortizada.

Riscos referentes a primeira emissao

Risco de conflito de interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo
e 0 administrador dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em assembleia geral de cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com
prestadores de servigo que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera eventualmente
acarretar em conflitos de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Outros riscos

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
ex0genos, tais como moratoria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracéo na politica econémica e decisdes
judiciais.

As aplicagOes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do administrador, da instituicdo responséavel
pela distribuicdo publica das cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de qualquer outro mecanismo
de seguro.

b. Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado € baseado em cenarios na perda maxima aceitavel, de modo a evitar que
incorra/incorram em risco excessivo, mediante analises qualitativas e quantitativas, que considerem fatores
como cenarios de estresse, avaliagdo da equipe de gestdo, processo de investimento, consisténcia na
performance e gerenciamento de risco, bem como por meio de constante monitoramento. Esses parametros
podem ser alterados de acordo com mudangas estruturais no mercado ou a qualquer momento.
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A avaliagdo do risco de crédito é efetuada pela administradora, que efetua o monitoramento dos eventos de
pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das operacdes, quando aplicavel além do acompanhamento
dos projetos do Fundo. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento desses eventos, a capacidade
financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo comité de crédito da administradora, onde sdo
tomadas decisfes para a constitui¢do ou ndo de provisdo para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia, verificando um percentual

minimo de ativos, em relagdo ao patriménio liquido do Fundo, com liquidez compativel com o prazo previsto
para conversdo em quantidade de cotas e pagamento dos resgates solicitados.

10. Custddia e tesouraria

a. Prestadores de servigos ao Fundo

Administragéo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.
Gestéo: Lcp Gestora de Recursos Ltda (*)

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragdo de cotas: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

(*) iniciou seu mandato em 14 de fevereiro de 2023, anteriormente até 13 de fevereiro de 2023 a gestora
era a Caravela Consultoria e Gestdo de Investimentos Ltda.

b. Custddia dos titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos administradores dos
respectivos fundos investidos.

Os titulos e valores mobiliarios privados sdo escriturais e suas custodias encontram-se registradas em conta
de depdsito em nome do Fundo na B3.

As operacGes compromissadas com lastros em titulos publicos encontram-se registradas em conta de
depodsito em nome do Fundo no Sistema Especial de Liquidagéo e Custédia - SELIC.
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11. Evolucgéo do valor da cota e rentabilidade

O patriménio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢fes de emissao, distribuicéo, subscricdo, integralizacdo, remuneracéo,
amortizacao e resgate descritos no regulamento referente a emisséo de cotas.

As cotas, correspondentes a fragdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e nominativas.
Em 31 de dezembro de 2023 estd composto por 22.276.744,000 (10.531.897,00 em 2022) cotas com valor

unitério de R$10,14705861 (R$ 10,225457 em 2022) totalizando o montante de R$ 109.026. As cotas do
Fundo sao representadas por uma Unica classe com prazo de duragdo indeterminado.

A rentabilidade calculada com base na varia¢@o da cota e patrimdnio liquido médio no exercicio foi
a seguinte:

Patrimonio
Periodo Valor da cota Rentabilidade liquido médio
De 01.01a31.12.2023 10,14705 (1,69%) 198.644
De 04.03a231.12.2022 10,351991 30,11% 43.795

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
12. Encargos do fundo
a. Taxade administraco e gestao

O Fundo pagara, pela prestacdo de servigos de administracéo, gestdo e controladoria de ativos e passivos, nos
termos do regulamento e em conformidade com a regulamentacdo vigente, uma remuneragao equivalente a
até 1,38% ao ano calculada sobre o Patriménio liquido do Fundo, calculado e provisionada todo dia util a
razdo de 1/252, observado o pagamento minimo de R$ 15 que devera ser corrigido anualmente pela variagéo
positiva do IPCA, que serd composta da taxa de administracdo especifica, de taxa de gestdo e da taxa de
consultoria.

Pelos servicos de administragéo, controladoria, contabilidade, tesouraria, do Fundo e de suas cotas, o Fundo
pagara ao administrador uma remuneracdo equivalente a 0,20% do patriménio liquido do Fundo, respeitado
0 minimo mensal de R$ 15.
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Seré devido ao escriturador, pela prestagdo dos servicos de escrituracdo das cotas do Fundo, R$1 mensais

caso o Fundo seja exclusivo ou R$2 mensais acrescidos do custo por cotista, conforme faixa escalonada
constante nas regras de valores da tabela abaixo:

De Até Valor (em reais)
0 2.000 R$ 1,40
2.000 10.000 R$ 0,95
> 100.000 R$0,40

No periodo de 4 de marc¢o (data de inicio das opera¢des) a 31 de dezembro de 2022, o Fundo teve despesa
com taxa de administracdo, gestdo e consultoria de R$ 241, R$ 119, e R$ 841 respectivamente.

No exercicio em 31 de dezembro de 2023, o Fundo teve despesa com taxa de administracdo, gestdo e
consultoria de R$ 392, R$ 2.106, e R$ 703 respectivamente.

b. Taxade performance

Adicionalmente a taxa de gestdo, o gestor fara jus a titulo de participagdo nos resultados, a uma Taxa de
Performance equivalente a 20% (vinte por cento) do rendimento que exceder o Benchmark do Fundo, qual
seja, a variagdo do DI acumulado, em cada periodo de apuracdo semestral. A taxa de performance sera
calculada e apropriada diariamente e paga semestralmente, em até 2 (dois) dias Uteis ap6s o0 encerramento
de cada periodo de apuracéo pelo método do ativo.

O Fundo ndo possui taxa de ingresso e saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de distribuicéo
priméria quando da emisséo de cotas pelo Fundo, cujos recursos serdo utilizados para arcar com as despesas
de referida emissdo de cotas e remunerar os prestadores de servi¢co que venham a ser contratados para a
realizacdo emissdes de cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

No periodo de 04 de marco (data de inicio das operagdes) a 31 de dezembro de 2022, o Fundo teve despesa
com taxa de performance de R$ 1.580.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo teve despesa com taxa de performance de R$ 1.929.
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13. EmissOes, resgates e amortizacOes de cotas

a. Emissdes

O patriménio do Fundo sera formado pelas cotas, inicialmente, em classe Unica, as quais terdo as
caracteristicas, os direitos e as condi¢bes de emissao, distribuicéo, subscricdo, integralizacdo, remuneracéo,
amortizacao e resgate descritos no regulamento referente a emisséo de cotas.

As cotas, correspondentes a fragdes ideais do patriménio do Fundo, serdo escriturais e nominativas.

O patriménio inicial do Fundo sera formado pelas cotas representativas da primeira emissdo de cotas, nos
termos abaixo:

A 12 emisséo de cotas do Fundo, seré realizada nos termos do suplemento constante no regulamento, que
disciplina, inclusive, a forma de subscricdo e de integralizacdo. Nos termos do artigo 15, inciso VI, da Instrugdo
CVM n° 472/08, no ambito da 12 emissao de cotas, serdo emitidas até 4.270 cotas, ao custo unitario de R$
10,00 (dez reais) na data de emissao, totalizando até R$ 42.700.

As cotas serdo objeto de ofertas, observado que no &mbito da respectiva oferta, o administrador e consultor
imobiliario, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realiza¢do da distribui¢do das
cotas de emissédo do Fundo, poder&o estabelecer a possibilidade de subscricdo parcial das cotas da respectiva
oferta, nos termos de cada suplemento.

No &mbito da 12 emissao, as cotas serdo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM,
por tratar-se de colocacdo de lote Unico e indivisivel de valores mobilidrios, nos termos do artigo 5° da
Instrucdo CVM n° 400/03, a qual seré realizada e liderada diretamente pelo administrador no ambito da 12
emissdo de cotas. As demais ofertas de cotas serdo objeto de oferta publica perante a CVM, nos termos da
Instrucdo n°® 400 ou pela Instrucdo n® 476/09, a qual serd realizada e liderada diretamente pelo
administrador ou por terceiros contratados desde que devidamente habilitados para prestar tais servicos,
sempre em conformidade com o disposto no regulamento e nos demais documentos a serem celebrados no
ambito da respectiva oferta.

No dmbito da 12 emissao de cotas do Fundo, para fins de célculo do preco de integralizacdo, o valor unitario
das cotas, na(s) data(s) de liquidagdo sera R$ 10,00(dez reais) por cota.

Na emissé@o de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva
disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.
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O Fundo podera emitir novas cotas, mediante prévia aprovacdo da assembleia geral, nos termos do
regulamento. Sem prejuizo a deliberacdo de emissdo de novas cotas pela assembleia geral, o administrador,
conforme recomendacao do consultor imobilidrio, podera deliberar sobre novas emissdes das cotas do Fundo
em instrumento particular do administrador, caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos
objetivos e da politica de investimento do Fundo, desde que respeitado o montante maximo de R$ 2.000.000
de patriménio liquido do Fundo.

No periodo de 04 de margo (data de inicio das opera¢des) a 31 de dezembro de 2022, o Fundo teve uma
integralizacdo de cotas no montante de R$ 105.319. As despesas com emissao de cotas no valor de R$ 842
foram debitadas em contrapartida do patriménio liquido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o Fundo teve integralizacdo de cotas no montante de R$
118.240. As despesas com emissdo de cotas no valor de R$ 556 foram debitadas em contrapartida do
patriménio liquido.

b. Resgates e amortizagdes

Na hipétese de liquidagdo do Fundo, os titulares de cotas deverdo partilhar o patriménio na proporcao de
suas respectivas participagoes, na data de liquidacéo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacdo entre os titulares de cotas.

O Fundo entrard em liquidacéo por deliberacdo da assembleia geral de cotistas, nos termos do regulamento.

Na hipétese de liquidacdo do Fundo, seus ativos serdo realizados através da venda dos ativos alvo a terceiros
interessados, hipdtese a ser deliberada pela assembleia geral de cotistas especialmente convocada e instalada
para tal fim.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e no periodo de 4 de marco (data de inicio das operagfes) a
31 de dezembro de 2022, o Fundo néo teve amortizagdes ou resgate de cotas.

C. Negociagdo das cotas no mercado secundério

O Fundo possui cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, nomeadas por “LIFE11”, sendo que a Gltima
negociagdo ocorrida no exercicio foi realizada em 28 de dezembro de 2023 com valor da cota de fechamento
de R$ 10,18 (dez reais e dezoito centavos) (R$10,80 (dez reais e oitenta centavos) em 29 de dezembro de
2022).
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14.  Legislacdo Tributéaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos fundos de investimento imobiliario ficam isentos do
Imposto sobre operagdes de crédito, cdmbio e seguro, assim como do imposto sobre a renda e proventos de
qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel
sujeitam-se & incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas submetidas a esta forma de tributac&o.

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacdes efetuadas pelos fundos de
investimento imobiliario, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, a remuneragao
produzida por letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobilirios e letras de crédito imobiliario e na
fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos fundos de
investimento imobili&rios cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou
no mercado de balcdo organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario possua, no
minimo, 50 cotistas. Ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou
mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobili&rio ou cujas cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo fundo de investimento imobiliario, por ocasido
da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacao serd efetuada proporcionalmente & participacdo do cotista pessoa juridica ou pessoa fisica
nao sujeita aisencao, na fonte e nadeclaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelos fundos de investimento imobilidrios cujas quotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela do imposto ndo compensada relativa a
pessoa fisica sujeita a isengéo, seré considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa, quando distribuidos
pelos fundos de investimento imobiliario a qualquer beneficiério, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%.
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Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacao ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario, por qualquer beneficirio, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda & aliquota de 20%, na fonte, no caso de resgate, & mesmas normas aplicaveis aos ganhos
de capital ou ganhos liquidos auferidos em operac6es de renda varidvel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, 0os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial especificas ndo sofrem
reten¢do do imposto de renda na fonte.

15. TransacOes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora, o gestor ou as partes a eles relacionados.
Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na nota explicativa n® 12, o Fundo possui as seguintes
transacOes com partes relacionadas:

a) Dep6sitos bancarios

O Fundo efetua movimentacdes financeiras em conta corrente mantida junto a administradora. Em 31 de
dezembro de 2023 o saldo em conta corrente erade R$ 7.

16. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% 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. Abaixo apresentamos o demonstrativo de distribuicdo de dividendos, cujo objetivo € ajustar o lucro
contébil pelos efeitos ndo transitados pelo caixa do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o fundo distribuiu a titulos de dividendos o montante de R$
31.446 (R$ 8.568 em 2022).
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Demonstracdes do resultado financeiro 2023 2022

Financeiro Financeiro

Participacdo em companhias de capital fechado - sociedade de proposito especifico (SPE):

(+) Dividendos recebidos de SPEs - 4.283

Resultado liquido de SPEs - 4.283

Ativos imobiliarios representados por Titulos e Valores Mobiliarios ("TVM"):

(+) Resultado certificado de recebiveis imobiliarios 19.500 4560
(-) Resultado de certificado de recebiveis imobiliarios ndo realizados na base caixa - (360)
(+) Resultado com fundo de investimento em direitos creditorios 7.105 371
(-) Resultado com fundo de investimento em direitos creditdrios nédo realizados na base caixa - (39)
(+) Dividendos recebidos de fundos de investimentos imobiliarios Q) 121
(+/-) Outras receitas/despesas de ativos imobiliarios representados por TVM 2.493 -
Resultado liquido de ativos imobiliarios representados por TVM 29.097 4.653
Resultado liquido dos ativos imobiliarios 29.097 8.936

Recursos mantidos para as necessidades de liquidez:

(+/-) Resultado com operag¢des compromissadas 948 362
(+/-) Outras receitas/despesas de aplica¢@es financeiras 6.697 -
Resultado liquido dos recursos mantidos para as necessidades de liquidez 7.645 362

Outras receitas/despesas

(-) Taxa de administracéo (2.279) (205)
(-) Taxa de desempenho (performance) (2.512) (734)
(-) Auditoria independente (142) (32)
(-) Taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais (incluindo a CVM) (92) (63)
(-) Taxa de gestdo - (107)

(-) Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do Fll
(Judicial ou Extrajudicialmente) (109) -

(+/-) Outras receitas/despesas (486) 324

Total de outras receitas/despesas (5.620) (817)
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Distribuicéo do resultado acumulado no trimestre/semestre

Resultado financeiro liquido acumulado no trimestre/semestre corrente 31.122 8.481
Rendimentos declarados 31.446 8.568
Rendimento liquido a pagar remanescente no encerramento do trimestre/semestre 2.805 1.640
% do resultado financeiro liquido declarado no trimestre/semestre 101,04% 101,03%

17. Divulgacao de informacdes

A politica de divulgacdo de informacdes relativa ao Fundo inclui, entre outros, a divulga¢do mensal do valor
patrimonial da cota, a rentabilidade do exercicio, o patriménio e o valor dos investimentos do Fundo, o envio
semestral da relagdo de demandas judiciais ou extrajudiciais, o balancete semestral e o relatério da
administradora. A publicacéo de informacoes deve ser feita na pagina da administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

18. Politica de divulgacéo de informacdes

A divulgacdo de informac6es relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislagdo em vigor.

19. Demandas judiciais

N&o hé registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou possivel contra o
Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a administracédo do Fundo.

20.  Alteracdes Estatutarias

Por meio do Instrumento Particular de emissao de cotas de 13 de abril de 2023, realizou nos termos do ato
declaratorio datado de 14 de fevereiro de 2023 a quarta emissdo de cotas do Fundo para distribuicéo
mediante oferta publica a ser realizada sob o rito de registro automaético de distribuicdo, nos termos do artigo
26 da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 e a contratacdo da Guide Investimentos S.A.. Corretora
de Valores, instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.064, 12° andar, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o0 n°® 65.913.436/0001-17,
paraatuar como coordenador lider da distribui¢do das Cotas da 42 Emissdo do Fundo, em regime de melhores
esforgos, por meio do sistema de distribuigdo de ativos “DDA” administrado e operacionalizado pela B3, que
poderd contratar, sob sua responsabilidade, com sociedades habilitadas para atuar em conjunto na
distribuicao, nos termos dos demais documentos a serem celebrados no &mbito da Oferta.
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No dia 10 de Fevereiro de 2023 foi aprovado atravées de consulta formal realizada pelo administrador os
seguintes objetos: (i) destituicdo do consultor imobiliario; (ii) substituicdo da gestora Caravela Consultoria e
Gestdo de Investimentos Ltda pela LCP Gestora de Recursos Ltda, (iii) altera¢do do regulamento de modo a
substituir as responsabilidades e atribui¢fes do consultor imobilidrio ao Gestor que passou a vigorar em 14
de fevereiro de 2023; (iv) autorizacao para que a administradora tome todas as medidas necessarias para o
cumprimento das deliberac6es aprovadas.

No dia 14 de fevereiro de 2023, foi publicado o novo regulamento com as altera¢tes decorrentes da consulta
formal supracitada.

21. Eventos Subsequentes

N&o houve eventos subsequentes que precisassem ser divulgados nas demonstracoes financeiras.

22. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Em atendimento ao disposto na Instrugdo CVM n° 381, de 14.01.2003, informamos que a administradora ndo
contratou servicos dos auditores independentes relacionados ao Fundo, além dos servicos 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 proprio trabalho,
nem exercer fungfes gerenciais no seu cliente ou promover o0s seus interesses.

23. Outros Assuntos

A Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a Resolu¢do CVM 175, a
qual dispbe sobre a constitui¢édo, o funcionamento e a divulgacéo de informagdes dos fundos de investimento,
bem como sobre a prestacdo de servicos para os fundos. A Resolugéo entrou em vigor em 02 de outubro de
2023, com prazo para adaptacgdo até 31 de dezembro de 2024, e revogou a atual Instrucdo CVM 472.

A administradora do Fundo esté avaliando potenciais impactos e, ndo se espera que a adogao da resolugdo
tenha impacto relevante sobre as demonstragdes financeiras do Fundo.

24. Diretor e Contador

Eric Hayashida Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ-124459/0
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