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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Aos Cotistas e Administradores do
Airport Town Fundo de Investimento Imobiliario
Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

S3do Paulo—SP
Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Airport Town Fundo de Investimento Imobiliario (Fundo), que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas demonstra¢des do
resultado, das mutagGes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo na mesma data,

bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais praticas contdbeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes acima referidas, apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de
dezembro de 2023 e o desempenho de suas operacdes e os fluxos de caixa para o exercicio encerrado na
mesma data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento

Imobilidrio.
Base para opinido

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

obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.
Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais

significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
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auditoria das demonstra¢des financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas

demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido sobre esses assuntos.

e Mensuragao do Valor Justo de Propriedade para Investimento

O Fundo tem sua carteira de ativos composta preponderantemente por imdveis, classificados como
propriedades para investimento e sdo mensurados apds o seu reconhecimento inicial, pelo valor justo,
conforme descrito na Nota Explicativa 5 — Propriedades para investimento.

Devido a relevancia do investimento no contexto das demonstracdes financeiras e o envolvimento de
elevado nivel de julgamento por parte da administracdao, uma vez que as técnicas de avaliacdo ao valor justo
decorrem de laudo de avaliacdo elaborado por terceiros especialistas, essa drea foi considerada de foco em

nossa auditoria.

e Como nossa Auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados necessarios as circunstancias:

e Confirmar através das escrituras de compra e venda a propriedade dos iméveis mantidos em carteira;

e Confrontar as informacgdes extraidas da documentagao de propriedade com os registros de controle

interno da carteira de ativos do Fundo;

e Obter o entendimento acerca dos critérios de avaliagdao ao valor justo formalizados no laudo de

avaliagdo dos imdveis mantidos em carteira;

e Confrontar o valor justo das propriedades para investimento com os registros do controle interno da

carteira de ativos do Fundo;

e Obter representacdo formal da administracdo quanto a auséncia de sinistros ou contingéncias entre

o periodo base dos laudos de avaliagao a valor justo e a emissdao do presente.

e Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacGes sobre o assunto evidenciadas nas notas

explicativas as Demonstrag¢des Financeiras.

Outros assuntos

As demonstrag¢des do exercicio anterior, apresentadas para fins de comparabilidade, foram examinadas por
outros auditores independentes, que emitiram relatdrio com data de 06 de abril de 2023, com abstengdo de

opinido pela impossibilidade de concluir sobre os valores registrados como Outras Despesas, Receitas com
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Aluguéis e Outras Receitas, assim como sobre a propriedade do imdvel classificado como Propriedade para

Investimento e os valores do laudo de avaliacdo correspondente, assuntos resolvidos neste exercicio.
Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada divulgacdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de

demonstragdes livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracées financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao dessas demonstracdes financeiras, a ndao
ser que a Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou que nao tenha

nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo é a Administradora, aquela incumbida pela supervisdo do

processo de elaboragdo das demonstracdes financeiras.
Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é um alto nivel de segurang¢a, mas ndao uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectam as eventuais distorgGes relevantes existentes. As distor¢ées podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo relevantes quando, individualmente, ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas tomadas pelos usudrios com base nas referidas demonstragdes

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:
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a)

b)

c)

d)

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcao relevante na demonstracdao da movimentacao do
patriménio liquido do Fundo, independentemente se causada por fraude ou erro; planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos; e obtemos evidéncia de auditoria
apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢do 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, omissdo ou representa¢des falsas

intencionais.

Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de

expressarmos opinido sobre a eficdcia dos controles do Fundo.

Avaliamos a adequagdo das politicas contabeis utilizadas e aa razoabilidade das estimativas contabeis

e respectivas divulgacdes feitas pela administragado.

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracées financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacdes e

eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros, aspectos, do alcance

planejado, da época da auditoria e das constata¢des significativas de auditoria, inclusive as eventuais

deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsdveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as exigéncias

éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos os eventuais

relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente nossa independéncia, incluindo,

quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Porto Alegre, 28 de marco de 2024

TATICCA AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
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AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.773.327/0001.52
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao da posicao financeira em 31 de dezembro de 2023 e de 2022
(Em milhares de reais - RS)

2023 2022
% sobre o % sobre o
patrimonio patrimonio
31.12.2023 liquido 31.12.2022 liquido
Ativo
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa 437 0,20 1.332 0,63
Disponibilidades 437 0,20 1.332 0,63
Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de fundos de investimento - - 2 -
Reag Master FIM CP - - 2 -
Outros créditos 1.263 0,56 76 0,04
Outros valores a receber 1.263 0,56 76 0,04
Despesas antecipadas - - - -
Ativo nao circulante
Propriedades para investimento 222.630 99,37 211.130 99,57
Imoveis 222.630 99,37 211.130 99,57
Total do ativo 224.330 100,13 212.540 100,24
Passivo
Passivo circulante 293 0,13 503 0,24
Taxa de administragao 292 0,13 503 0,24
Taxa Anbima 1 - - -
Patrimonio liquido 224.037 100,00 212.037 100,00
Cotas integralizadas 16.117 7,19 16.117 7,60
Lucros acumulados 207.920 92,81 77.076 36,35
Resultado do exercicio - 118.844 56,05
Total do passivo e patrimonio liquido 224.330 100,13 212.540 100,24

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.773.327/0001.52
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

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

2023 2022
Composicdo do resultado do exercicio
Propriedade para Investimento 22.928 127.496
Ajuste ao valor justo 11.500 118.483
Receita de aluguel 11.428 9.013
Resultado com cotas de fundos de investimento - 6
Receitas com outros ativos financeiros - 6
Outras receitas 1.873 1.465
Demais despesas (12.802) (10.123)
Taxa de administragdo (1.810) (945)
Auditoria (11) (4)
Consultoria (61) (80)
Despesas do sistema financeiro (20) (7)
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) (20)
Outras despesas (10.870) (9.067)
Resultado liquido do exercicio 11.999 118.844

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.773.327/0001.52
(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstracdo das mutag¢des do patrimonio liquido para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitério das cotas)

Integralizagao Lucros Patriménio

de cotas acumulados liquido total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 16.117 62.512 78.629
Lucro do exercicio - 14.564 14.564
Saldos em 31 de dezembro de 2021 16.117 77.076 93.193
Lucro do exercicio - 118.844 118.844
Saldos em 31 de dezembro de 2022 16.117 195.920 212.037
Lucro do exercicio - 12.000 12.000
Saldos em 31 de dezembro de 2023 16.117 207.920 224.037

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.773.327/0001.52

(Administrado pela Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

CNPJ: 34.829.992/0001-86

Demonstragao dos fluxos de caixa
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais - RS, exceto o valor unitario das cotas)

2023 2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administragdo (65) (443) (538)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (30) (20) (27)
Pagamento de auditoria (11) (4) (5)
Demais recebimentos/pagamentos (791) 1.325 (89)
(=) Caixa liquido das atividades operacionais (897) 858 (645)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagdo em cotas de fundos de investimentos - (319) -
Resgate de cotas de fundos de investimentos 2 323 -
(=) Caixa liquido das atividades de financiamento 2 4 -
Variagao liquida no caixa e equivalente de caixa (895) 862 (645)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 1.332 470 1.115
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 437 1.332 470
Variagao liquida no caixa e equivalente de caixa (895) 862 (645)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl € um Fundo de Investimento Imobilidrio
constituido sob a forma de condominio fechado, em 13 de marc¢o de 2017 com prazo de duracado
indeterminado, regido pelo Regulamento, pela Lei n? 8.668, pela Instru¢ao CVM 571 de 25 de
novembro de 2015 que alterou a Instrugdo CVM n? 472 de 31 de outubro de 2008 e demais
disposicOes legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis, tendo o seu inicio de funcionamento

em 14 de dezembro de 2018.

O publico-alvo do Fundo serd composto de pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais,
residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento, que
entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que busquem retorno
de seus investimentos de risco no longo prazo, sendo certo que (i) até que o Fundo seja objeto de
oferta publica nos termos da Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 400, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada (“ICVM 400/03”), ou (ii) até que o Fundo apresente
prospecto, nos termos do pardgrafo segundo do artigo 15 da instru¢do CVM n?2 476, de 16 de
janeiro de 2009 (“ICVM 476/09”), somente poderdo participar do Fundo, na qualidade de cotistas
(a) investidores profissionais, conforme definidos no artigo 11 da Resolu¢do da CVM n? 30, de 12
de maio de 2021 (“Resolugdo CVM 30/21”), e (b) investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 12 da Resolugdao CVM 30, Unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da ICVM

476/09, mediante negocia¢do no mercado secundario.

O Fundo tera por politica basica realizar investimentos objetivando, fundamentalmente: (i) auferir
rendimentos advindos do Empreendimento e/ou dos demais Ativos Alvo que vier a adquirir; (ii)
auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes do Empreendimento e/ou dos demais Ativos
Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar; e (iii) auferir renda por meio de locacgdo,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie do Empreendimento e/ou dos imdveis
eventualmente integrantes do seu patrimdnio imobiliario, podendo, inclusive, ceder a terceiros
tais direitos, ndo sendo objetivo direto e primordial obter ganho de capital com a compra e venda

de imodveis ou direitos a eles relativos.
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Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

A gestdo do Fundo é de responsabilidade da Reag Administradora de Recursos Ltda.

As aplicagbes do Fundo ndao contam com a garantia da Administracdo ou de qualquer mecanismo
de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Ndao obstante a diligéncia da
Administracdo no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em
risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o compdem os quais se sujeitam as
oscilacdes do mercado e aos riscos de crédito inerente a tais investimentos, podendo inclusive,

ocorrer perda do capital investido.

2. BASE DE APRESENTAGAO E ELABORAGCAO DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

As demonstracdes contabeis, foram elaboradas consoante as praticas contdbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a fundo de investimento imobiliario, seguindo a Instru¢cdo CVM 516/11 e demais

orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicaveis.

As demonstracdes contdbeis incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na mensuracdo e
avaliagcdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma,
guando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados

auferidos poderdo ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes contdbeis foram preparadas com base no custo histérico com exce¢do dos
ativos financeiros de natureza imobilidria, bem como as propriedades para investimentos que
estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela Instrugdo CVM ne 516/11.

3. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS.

a) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.
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Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

b) Estimativas e julgamentos contdbeis criticos

As demonstragdes contdbeis incluem estimativas e premissas, como a mensurag¢do de provisdes
para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados instrumentos financeiros,
propriedade para investimento, provisGes 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 realizacdo, destas estimativas e premissas

realizadas pela Administradora.

c) Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicacdes financeiras
de renda fixa, de curtissimo prazo e alta liquidez que sdo prontamente conversiveis em um

montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

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

final de cada exercicio.

e) Titulos e valores mobiliarios
De acordo com o estabelecido na Instrugdo n2 577/16 da CVM, os titulos e valores mobilidrios sdo
classificados em duas categorias especificas, de acordo com a intencdo de negocia¢do do cotista,

atendendo aos seguintes critérios para contabilizagdo:

i. Titulos para negociacao

Incluem os titulos e valores mobilidrios adquiridos com o objetivo de serem negociados
frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo valor justo, em que os ganhos e/ou

as perdas realizados e ndo realizados sobre esses titulos sdo reconhecidos no resultado; e
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Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

ii. Titulos mantidos até o vencimento

Incluem os titulos e valores mobilidrios, exceto acdes ndo resgataveis, para os quais haja a
intencdo e a capacidade financeira de manté-los até o vencimento, sendo contabilizados pelo
custo de aquisicdo, acrescido dos rendimentos intrinsecos, desde que observadas as seguintes

condicdes:

e Que o fundo seja destinado exclusivamente a um Unico investidor, a investidores pertencentes
ao mesmo conglomerado ou grupo econémico-financeiro ou a investidores qualificados, estes
ultimos definidos como tais pela regulamentagdo editada pela CVM relativa aos fundos de
investimento; e

e Que os cotistas declarem formalmente, por meio de um termo de adesdao ao Regulamento do
fundo, a sua capacidade financeira e anuéncia a classificacdo de titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do fundo como mantidos até o vencimento.

Titulos de renda fixa

Os titulos de renda fixa sdo registrados ao custo de aquisicdo, ajustado diariamente ao valor justo.
Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor justo com base nas cotac¢bes divulgadas pela
ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais. Os ganhos
e/ou as perdas sdo reconhecidos no resultado na rubrica de “Apropriacdo de rendimentos”. Os
lucros e/ou prejuizos apurados nas negocia¢des sdo registrados pela diferenca entre o valor de
venda e o valor justo do titulo no dia anterior e reconhecidos em “Resultado nas negocia¢bes”,

guando aplicavel.

f) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo mantidas para auferir receita de aluguel e sado
reconhecidas inicialmente pelo valor de custo de aquisicdo. Apds o reconhecimento inicial as
propriedades para investimentos sdo mensuradas e demonstradas ao valor justo, o qual é obtido
através de laudos de avaliacdo elaborado por entidade profissional com qualificagdo reconhecida

e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das
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propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no

periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

g)

Provisdes e ativos e passivos contingentes

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

ProvisGes: saldos credores que cobrem obrigacGes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma
perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza

seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balanco
guando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administracdo, for considerado
provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacao das obrigagGes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo sdao apenas divulgados em notas

explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgacao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e

somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndao de eventos além do controle do

Fundo. N3do sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstra¢ao do resultado.

15



Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

4. CAIXA E EQUIVALENTE DE CAIXA

O caixa e equivalente de caixa estdo representados por:

Caixa e equivalentes de caixa 31.12.2023 31.12.2022
Disponibilidades 437 1.332
Total 437 1.332

As disponibilidades estdo representadas por depdsitos bancarios a vista.

5. PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO

As posicOes das propriedades para investimento estdo assim apresentadas:

Propriedade para investimento

Imoveis Area m? 31.12.2023 31.12.2022
Terreno 146.674,88

Area construida 51.187,24

Asa 1l 28.253,87

Asa 2 1.357,66

Asa 3 1.154,75 222.630 211.130
Asa 4 2.343,22

Asa 6 8.791,80

Asa 7 8.391,00

Demais areas 894,94

Total geral 92.646 92.646
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Em 14 de dezembro de 2018, o Fundo adquiriu por RS 15.871, os direitos aquisitivos de 44,76% do
imoével referente a matricula n° 64.635 do 12 Oficial de Imdveis de Guarulhos-SP, localizados no
Jardim Cumbica, préximo ao Aeroporto Internacional de S3do Paulo/Guarulhos, na Avenida

Monteiro Lobato, 4.250 e 4.550.

Em 31 de dezembro de 2023, o imével foi avaliado pelo valor de RS 497.386 com base no laudo
independente realizado pela Binswanger Brazil, o qual foi aplicado o percentual de participacao

do Fundo no imdvel de 44,76%, perfazendo o montante de RS 222.630.

Em 31 de dezembro de 2022, o imével foi avaliado pelo valor de RS 471.693 com base no laudo
independente realizado pela Binswanger Brazil, o qual foi aplicado o percentual de participacao

do Fundo no imével de 44,76%, perfazendo o montante de R$ 211.130.

Foram utilizadas as seguintes metodologias: Em 31 de dezembro de 2021 foi alterado o método
de avaliacdo do imdvel de “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado com
base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinacdo do Valor de
Mercado para Venda e do Valor de Liquidacdo Forgada” para “Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado”.

Os cdlculos e analises dos valores sdo elaborados levando em consideragdo as caracteristicas

fisicas do imdvel avaliado e a sua localiza¢do dentro da regidao em que estd inserido.

6. GERENCIAMENTO DE RISCOS E CONTROLES RELACIONADOS AO RISCO

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patrimoénio, estdo submetidos a diversos riscos,

incluindo, sem limitacdo, os mencionados a seguir:
Fatores macroecondomicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacdes envolvendo os ativos estdo localizados no Brasil.

Como resultado, varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
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extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagcdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizacdo de cotas e/ou de distribui¢cdo dos resultados do Fundo;
ou (b) naliguidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor
de principal de suas aplicagdes. Ndo serd devido pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Consultor
Imobiliario, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos cotistas do Fundo, qualquer multa
ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo (a) o alongamento do
periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo
do Fundo; ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus

investimentos.

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagGes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes
cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragdes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais
e econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de alteragao das
taxas de juros, a rentabilidade ou a precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo
poderdo ser negativamente impactadas. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das cotas. A incerteza quanto a implementacdo de mudancgas por parte do Governo
Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para
aincerteza econGmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios

brasileiro e o mercado imobilidario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia
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brasileira poderdo prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir

a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de crédito dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos
a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI, de honrar os
compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicdes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condicdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Mudancgas na
percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos CRI, mesmo que ndo
fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precgos dos titulos, comprometendo também sua
liguidez. Nestas condi¢cdes, o Administrador poderd enfrentar dificuldade de receber os
rendimentos dos ativos ou negocia-los pelo pregco e no momento desejado e, consequentemente,
o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos
do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negocia¢ao das cotas.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicagcdo em
valores mobilidarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista
dependerd do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da
administracdo dos ativos que compordo a carteira do Fundo. No caso em questdo, os valores a
serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente das receitas provenientes dos direitos decorrentes de Ativos Alvo objeto de
investimento do Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manuteng¢do do
Fundo. Assim, eventual inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos Alvo, ou demora na
execucdo de eventuais garantias constituidas nas operacdes imobilidrias relacionadas aos Ativos
Alvo, poderd retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e

consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre
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a data da integralizacdo das cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Alvo,
os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em AplicagGes Financeiras, o que podera

impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos tributarios

A Lei n2 9.779/99 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional
desde que apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sécio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do
respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos cotistas dos FlI
e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliqguota de 20% (vinte por cento).
Ndo obstante, de acordo com o artigo 32, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, alterada
pela Lei n2 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado a pessoas fisicas. O

mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal de que trata:

(i) Serd concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e
(ii) Ndo serd concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas |lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos

pelo FlI.

H4 o risco de que as regras tributdrias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro e,
ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretac¢ao diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacdes realizadas pelo Fundo.
Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducéo
do rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre

determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser

20



Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operag¢des ja concluidas. Ambos
os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos cotistas ou mesmo o valor

das cotas.

Riscos de alteracdo da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracGes. Existe o risco de as regras
tributarias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, o
que pode implicar perdas decorrentes da criagcdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual
sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo
e/ou seus cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente ou a majoragdo de tributos

incidentes.

Risco Tributario relacionado a CRI, LH, LCl e LIG

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Alteracdes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI,
das LCl, das LIG e das LH para os seus detentores. Por forca da Lei n2 12.024, de 27 de agosto de
2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de investimento
imobilidrio que atendam a determinados requisitos sdo isentos do Imposto de Renda. Eventuais
alteracdes na legislagdo tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como criando ou
elevando aliquotas do Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCl, as LIG e as LH, ou ainda a
criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCl, as LIG e as LH, poderdo afetar negativamente

a rentabilidade do Fundo.

Risco de concentragcao da carteira do Fundo
O Fundo adquirird preponderantemente os Ativos Alvo, em especial o Empreendimento, o que
gerara uma concentra¢do em sua carteira, estando este exposto aos riscos inerentes aos Ativos

Alvo, em especial o Empreendimento.
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Risco do Prazo

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, em especial o Empreendimento, sdo aplicagGes
de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa
liguidez no mercado secunddrio e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do
Fundo é realizado via marcac¢do a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos
ativos da carteira do Fundo visando o calculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagbes
negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do
Fundo pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hipdteses de os ativos da carteira
do Fundo virem a ndo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao longo do
prazo de duracdo do Fundo, as cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o

que pode impactar negativamente na negociacdo das cotas pelo investidor.

Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio
Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro que
ainda ndo movimenta volumes significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados
em realizar negdcios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em
realizar transacdes no mercado secunddrio. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de
gue os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados,
ndao admitindo o resgate de suas cotas, sendo quando da liquida¢ao do Fundo, fator este que pode
influenciar na liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Mesmo sendo as cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o
investidor que adquirir as cotas do Fundo deverd estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo e que ndao hd qualquer garantia de que haverd liquidez

para venda futura das cotas nos referidos mercados.

Risco Operacional

Os Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados
pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administracao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,

poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigacdes
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para com o Fundo por parte do Administrador, do Consultor Imobilidrio, do Custodiante, do
Escriturador e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos contratos
celebrados com o Fundo, quando aplicdvel, poderd eventualmente implicar em falhas nos
procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do Fundo, controladoria de ativos do Fundo
e escrituracdo das cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e

aos cotistas.

Risco de desapropriagao

O Fundo investird seus recursos preponderantemente na aquisicdo dos Ativos Alvo, em especial o
Empreendimento, sendo que cada Ativo Alvo, inclusive o Empreendimento, estd sujeito a riscos
de desapropriacdo de iniciativa do Poder Publico. Tal desapropriacdo, caso ocorra, poderd
acarretar a perda da propriedade do imdvel representado por cada Ativo Alvo e, ndo obstante o
Fundo possa pleitear as medidas administrativas e/ou judiciais para impedir, condicionar ou
retardar o ato de desapropriacdo, bem como receber o pagamento de indenizacdo compensatoéria
pela desapropriacdo, a desapropriacdo poderda impactar a rentabilidade e inviabilizar a

continuidade do Fundo.

Risco imobiliario

E a desvalorizacdo de cada Ativo Alvo, inclusive o Empreendimento, ocasionado por, em especial,
mas ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroecon6micos que afetem a economia de forma
sistémica, (ii) mudanc¢a de zoneamento ou normas regulatérias que impactem diretamente o local
de cada Ativo Alvo e do Empreendimento, seja possibilitando a maior oferta de imodveis (e,
consequentemente, deprimindo os pre¢os dos alugueis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos de cada Ativo Alvo e do Empreendimento (limitando sua valorizagdo
ou potencial de revenda), (iii) mudancas socioeconGmicas que impactem exclusivamente a
microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em mudang¢as na vizinhanca
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavordveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Ativos Alvo e ao Empreendimento e (v) restrigGes de

infraestrutura / servicos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacgdes,
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transporte publico entre outros; (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) de cada Ativo Imobilidrio em

gue o pagamento compensatorio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciagdo histdrica.

Risco de adversidade nas condic6es econdmicas nos locais onde estd localizado cada Ativo Alvo
Condicdes econOmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de cessdo de
superficie, locacdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento
desses valores. Adicionalmente, o valor de mercado de cada Ativo Alvo, inclusive o
Empreendimento, estd sujeito a variacdes em funcdo das condicdes econdmicas ou de mercado,
de modo que a alteracdo nestas condi¢cdes pode causar uma diminui¢do significativa no seu valor,
que pode impactar de forma negativa a situacdo financeira do Fundo, bem como a remuneracao

das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximo a cada Ativo
Alvo

O lancamento de novos empreendimentos poderd dificultar a capacidade do Fundo em renovar
com os atuais locatarios e/ou realizar as futuras locacdes ou locar espagos para novos inquilinos.
O langcamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais em areas préximas a que se
situa cada Ativo Alvo e do Empreendimento podera impactar a capacidade do Fundo em renovar
com a e/ou em locar ou de renovar a locagcido de espacos das unidades autbnomas em condicdes

favoraveis, o que podera gerar uma reduc¢ao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccdo de novos superficiarios e/ou novos locatarios e/ou
novos arrendatdrios dos Ativos Alvo, inclusive do Empreendimento, o que poderd reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de cessdo de superficie, de locag¢do, arrendamento e venda do
Empreendimento. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos Imobilidrios e ao
Empreendimento (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a

rentabilidade do Fundo.
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Risco da aquisicdo de imdveis ainda nao plenamente regularizados

Eventuais passivos decorrentes de pendéncias na regularizacdo dos imodveis, inclusive do
Empreendimento, poderdo, em ndo havendo a tempestiva quitagdo, constituir divida ativa
vinculada ao respectivo imdvel, isto é, propter rem, sujeita a execucgao fiscal com risco de impactar
na rentabilidade do Fundo. Eventuais obras que tenham sido e/ou estejam sendo executadas pelos
locatarios dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo, deverdo se submeter ao processo de
regularizacdo perante os orgdos competentes, na forma da legislacdo municipal aplicavel, sob

pena de aplicacdo de autuacdo e/ou multa e outras penalidades aplicaveis pela Municipalidade.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo, inclusive do Empreendimento,
os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a
serem pagas pelas seguradoras poderdao ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido,

observadas as condi¢des gerais das apdlices.

Risco de contingéncias ambientais

Apesar dos Ativos Alvo, inclusive o Empreendimento, estarem situados em regido urbana dotada
de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, em especial os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede, acarretando assim na
perda de substancia econdmica de imdveis situados nas proximidades das dreas atingidas por
estes. Eventuais contingéncias ambientais nos Ativos Imobiliarios ou no Empreendimento podem
implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizagdes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para o Fundo, direta ou indiretamente, circunstancias estas que podem afetar a

rentabilidade de suas Cotas.

Risco inerente a propriedade dos Ativos Alvo
Os Ativos Alvo e o Empreendimento que ira(do) compor o patriménio do Fundo podera(do)
apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades, podendo o Fundo incorrer no

pagamento de eventuais indeniza¢des ou reclamag¢des que venham ser a ele imputadas, na
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qualidade de proprietario do respectivo imdvel, o que podera comprometer os rendimentos a

serem distribuidos aos Cotistas do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de cada Ativo Imobilidrio, estara eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo de cada Ativo
Imobiliario. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do

Fundo.

Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados,
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacgdo financeira,
em situagles atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolugao de eventuais demandas judiciais pode ndo
ser alcangada em tempo razodvel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o

gue teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Alvo que se Enquadrem na Politica de

Investimento

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢des aceitaveis, a
critério do Administrador e dos Consultores, que atendam a Politica de Investimentos do Fundo,
de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa
para aquisicdo de Ativos Alvo. A auséncia de Ativos Alvo para aquisicdo pelo Fundo podera

impactar negativamente a rentabilidade das cotas, considerando que, enquanto o Fundo nao
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aloque seus recursos em Ativos Alvo, recursos do Fundo permanecerdo aplicados nas Aplicagdes

Financeiras.

Riscos de influéncia de mercados de outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas. No passado, o surgimento de condicbes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos
gue, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de
capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagées no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de iméveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagdo das cotas inclusive em razdo de impactos
negativos na precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo. Varidveis exdgenas tais
como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagles especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variagGes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancgas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira
do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacgdo
de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagdo do Fundo, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.
Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus

valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagcao no mercado ou
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pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagcdo. Como consequéncia, o valor das
cotas de emissdo Fundo poderd sofrer oscilagGes frequentes e significativas, inclusive ao longo do
dia. Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis
pela distribuicdo das cotas, os demais cotistas do Fundo, o Administrador, os Consultores e as
InstituicGes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liqguidagcdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os cotistas

sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Risco de concentracao de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo hd restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas
por um Uunico cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo 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 posicdo dos
eventuais cotistas minoritdrios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo

ou da opinido dos cotistas minoritdrios.

Risco de diluigao decorrentes de novas emissdes de cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissGes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimonio e aquisicdo de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relagdo a publicagbes de avisos, convocagdes e atas de AGE’s, com vistas ao
exercicio do seu direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, sob pena de, ndo o
exercendo, terem sua participac¢do diluida, diminuindo suas participagGes nas decisdes sobre as
matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas. Adicionalmente o exercicio do direito de
preferéncia pelos cotistas do Fundo em eventuais emissGes de novas cotas depende da

disponibilidade de recursos por parte do cotista.
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Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no Fundo.
O Fundo ndo conta com garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reduc¢do ou eliminagdo dos riscos aos quais
estd sujeito e, consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. Em
condigbes adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo
Administrador para o Fundo poderd ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais
do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser
futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessdrias visando o cumprimento das

obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informag¢8es fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados de fundos de investimento similares ou em relacdo aos Ativos Alvo ou de quaisquer
investimentos em que o Administrador e os Coordenadores tenham de qualquer forma
participado, os potenciais cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado
nao é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo hd qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos,

incluindo, sem limita¢do, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

Revisdes e/ou atualiza¢des de projegdes

O Fundo e o Administrador ndo possuem qualquer obrigacido de revisar e/ou atualizar quaisquer
projecdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da
Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragGes nas condigGes
econbmicas ou outras circunstancias posteriores a data do Prospecto e/ou do referido material de
divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam

incorretas.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias. Caso a Reserva
de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizard nova emissao
de cotas com vistas a arcar com as mesmas. O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos
decorrentes de acdes judiciais necessdrias para a cobranca de valores ou execu¢do de garantias
relacionadas aos Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimoénios
separados de operacdes de

securitizacdo submetidas a regime fiducidrio ndo sejam suficientes para fazer frente a tais

despesas.

Riscos de alteragdes nas praticas contdbeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operac¢Ges e para a elaboracdo das
demonstrac¢des financeiras dos FIl advém das disposi¢cOes previstas na Instrugdo da CVM 516/11.
Com a edicdo da Lei n? 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por
Acdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja referendadas pela CVM com
vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrées internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instru¢do da CVM 516/11 comecgou a vigorar em
12 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidagdo de todos os atos normativos
contdbeis relevantes relativos aos Fll editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrucdo da
CVM contém, portanto, a versao mais atualizada das prdticas contdbeis emitidas pelo CPC, que
sdo as praticas contdbeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a
realizar revisGes dos pronunciamentos, orientagdes e interpreta¢gdes técnicas, de modo a
aperfeigcod-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdao das operacgdes e
para a elaboragdo das demonstra¢des financeiras dos Fll, a adog¢do de tais regras podera ter um

impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do Fundo.
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Riscos de eventuais reclamagdes de terceiros

O Fundo poderd ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas esferas.
Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favordveis ou que eventuais processos
administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes ou,
ainda, que os recursos integrantes da Reserva de Contingéncia sejam suficientes para defesa de
seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte
sucumbente nos processos administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as
Reservas de Contingéncia ndo forem suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel
que os cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o
cumprimento das obrigacées assumidas pelo Fundo que poderdo incluir a necessidade de

realizacdo de aportes adicionais.

Riscos relacionados aos Consultor Imobiliario

A rentabilidade do Fundo estd atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos Alvo, em
especial o Empreendimento, o que dependerad do processo de selegdo de tais ativos. O sucesso
depende do desempenho do Consultor Imobilidrio na realizacdo de suas atividades. Ndo ha
garantias de que o Consultor Imobilidrio permanecera nesta funcdo por todo o prazo de duragao
do Fundo ou que este consiga manter membros qualificados em sua administracdo. A incapacidade
do Consultor Imobiliario de manter e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que
este venha a renunciar sua posi¢ao de Consultor Imobilidrio e a inaptiddo do Administrador em
contratar outro Consultor Imobilidrio com a mesma experiéncia e qualificagdo poderdao impactar
de forma significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e a

diminui¢do no valor de mercado das cotas.

Risco de conflito de interesses entre os prestadores de servigos e o Fundo

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses dependem de aprovacgdo prévia,
especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da ICVM 472/08.
Ndo ha garantia que, no futuro, ndo venha a existir conflitos de interesses em razdo de func¢des
exercidas pelas partes, o que poderd causar efeitos adversos ao Fundo e a sua carteira. Pode ser

do melhor interesse do Fundo a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis
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comerciais ou residenciais detidos pelo Consultor Imobilidrio ou, ainda, por empresas de seus
respectivos grupos econOmicos. Quaisquer direitos reais sobre bens imdveis comerciais ou
residenciais nessas condi¢clGes caracterizaria uma hipdtese de conflito de interesses atualmente
prevista na ICVM 472/08 e dependera de prévia e expressa aprovacdo em Assembleia Geral de
Cotistas. Caso a aquisicdo de direitos nessas condi¢cdes seja aprovada em assembleia, ndo obstante
exista na legislagao e nas politicas internas do Administrador e do Consultor Imobilidrio, regras
que coibem conflito de interesses, o Consultor Imobilidrio e o Administrador podem nao ter a
imparcialidade esperada em relacdo a esses ativos e as consequéncias de sua detencdo pelo
Fundo, inclusive em casos de inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que pode

impactar negativamente o Fundo.

Riscos de flutuagdes no valor dos imdveis que venham a integrar o patrimoénio do Fundo

Excepcionalmente, o Fundo podera deter imdveis ou direitos relativos a imdveis. O valor dos
imdéveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de garantia em
operagbes de securitizacdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos financiamentos imobilidrios
ligados as LCl e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuagGes de precos e cotagbes
de mercado. Em caso de queda do valor de tais imdveis, os ganhos do Fundo decorrentes de
eventual alienacdo/venda destes imdveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Alvo

poderdo ser adversamente afetados.

Riscos Relacionados a inexisténcia de matriculas individualizadas de imoveis.

O Fundo podera adquirir Ativos Alvo representados por fragdo ideal de um imdvel com drea maior
e, portanto, sujeitos a necessidade de desmembramento e/ou instituicdo de condominio. Caso
ndao seja possivel realizar o desmembramento necessario, o Fundo poderd permanecer como
detentor de fracdo ideal de determinados Ativos Alvo, em regime de condominio civil pro indiviso
com o respectivo coproprietario, nos termos dos artigos 1.314 e seguintes do Codigo Civil. Neste
caso, o Fundo deverad observar certas limitagcbes quanto a exploracdo dos Ativos Alvo em
decorréncia, incluindo a necessidade de observar o direito de preferéncia do coproprietario em
caso de alienacdo/venda da respectiva fracdo ideal. Ainda, em decorréncia da situacdo de

condominio pro indiviso, ndo sera possivel definir a exata fragdo ideal ocupada pelo Fundo.
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Alternativamente, o Fundo podera adquirir a fracdo ideal detida pelo condémino, de forma que

passe a deter a totalidade do Ativo Alvo.

Riscos relacionados a regulamentacao do setor imobilidrio e a desapropriagdo por parte do
Poder Publico

Os proprietarios e ocupantes de iméveis estdo sujeitos a leis e regulamentos ambientais federais,
estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos na
realizacdo de eventuais reformas e ampliacdes dos Ativos Alvo, fazer com que o Fundo incorra em
custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente tais atividades,
bem como as atividades que venham a ser desenvolvidas pelos ocupantes dos Ativos Alvo. O
eventual descumprimento de leis e regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou por parte
dos ocupantes dos Ativos Alvo também pode acarretar a imposicdo de sancdes administrativas,
tais como multas, interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizagGes,
além de sanc¢des de outras naturezas

ao Fundo e a Administradora. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar as empresas a gastarem recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtenc¢do de licencas ambientais para instalagGes e equipamentos
gue ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo das licengas e
autoriza¢gdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos ocupantes dos imdveis,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Ainda, em fun¢do de exigéncias
dos 6rgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos
imodveis cujo custo poderd ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador dos imdveis. Existe a
possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apds a aquisicdo de um Ativo Alvo
pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que
poderd trazer atrasos e/ou modificacbes ao objetivo comercial para o qual o Ativo Alvo foi
desenvolvido, acarretando um efeito adverso para os negdcios, para os resultados estimados e,
consequentemente, para a rentabilidade do Fundo e dos Cotistas. Adicionalmente existe a

possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de determinado
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Ativo Alvo objeto de um empreendimento imobilidrio em desenvolvimento e/ou antes do
desenvolvimento de um empreendimento imobilidrio a ele atrelado. Tais alteragbes estdo
essencialmente sujeitas ao ambiente sociopolitico do respectivo municipio no qual o Ativo Alvo é
localizado, dependendo, principalmente, da vontade politica do Poder Legislativo e do Poder
Executivo do respectivo municipio. Ainda, a interpretagdo das leis de zoneamento pela Prefeitura
dos municipios nos quais estdo localizados os imdveis poderd ser alterada durante o prazo de
duracdo do Fundo. Tais fatores poderdo acarretar atrasos e/ou modifica¢des, restricdes ou, no
limite, impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para um determinado
imdvel/empreendimento. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser
impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, existe a
possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder Publico, a desapropriacdo, parcial ou
total, dos Ativos Alvo da carteira do Fundo, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo

e afetar adversamente o valor das Cotas. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como garantir, de
antemado, que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de
mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa
forma, caso qualquer um dos Ativos Alvo seja desapropriado, este fato podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades, a situacdo financeira e os resultados do
Fundo. Outras restricdes aos Ativos Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utiliza¢do a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do prdprio Ativo
Alvo ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢do e ou criagdo de zonas especiais de
preservac¢do cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tal Ativo Alvo pelo
Fundo, o que poderd afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a sua rentabilidade e o valor

de negociagdo das Cotas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo segurados, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacGes a serem pagas pelas

seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢Ges
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gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo ndo
segurados, a Administradora podera ndao recuperar a perda do Ativos Alvo. A ocorréncia de um
sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito

adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira do Fundo.

Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados, direta
ou indiretamente, a imdveis, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos imodveis
podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos causados
ao meio ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditorios
e, eventualmente, promover a interrupc¢ao do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias

gue podem afetar a rentabilidade do Fundo.

Risco relacionado a extensa regulamentagao a que esta sujeito o setor imobilidrio

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de aquisi¢do, incorporagao
imobilidria, construcdo e reforma de imodveis. Dessa forma, a aquisicdo e a exploracdo de
determinados imdveis relacionadas aos Ativos Alvo que serdo investidos pelo Fundo poderao estar
condicionadas, sem limitacdo, a obtengdo de licengas especificas, aprovacdao de autoridades
governamentais, limita¢des relacionadas a edificagGes, regras de zoneamento e a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentag¢des atualmente
existentes ou que venham a ser criados a partir da data do Prospecto poderdao implicar aumento
de custos, afetando adversamente as atividades realizadas nos imdveis relacionados aos Ativos

Alvo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Risco relacionado a aquisi¢cdo de Imoveis

O Fundo poderad deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo e
sociedades imobilidrias, em decorréncia da realizacdo de garantias ou da¢do em pagamento dos
Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra

e avenda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o preco dos iméveis. Ademais,
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aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a
aquisicdo do imodvel, ainda que em dagcdo em pagamento. Podem existir também questionamentos
sobre a titularidade do terreno em que os imoéveis adquiridos estdao localizados ou mesmo sobre a
titularidade dos imdveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de
andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias
contratuais ou indenizacées que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem ndo ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensda-lo por eventuais contingéncias que surjam
apos a efetiva aquisicdo do respectivo imével. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do
escopo da diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do Imével que podem
recair sobre o préprio Imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do Imdvel que ndo tenham
sido identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietdrio ou titular dos direitos aquisitivos do Imével; (b) implicar eventuais restricdes ou
vedacdles de utilizagdo e exploragdao do Imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto
a legitimidade da aquisi¢dao do Imdvel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de
fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés hipdteses poderiam afetar
os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor

das cotas.

Risco de adversidade nas condigdes econdmicas nos locais onde estda localizado cada imével

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a
imoveis, direta ou indiretamente, condi¢gdes econdmicas adversas em determinadas regides
podem reduzir os niveis de cessao de superficie, locagdo ou venda de bens imdveis, assim como
restringir a possibilidade de aumento desses valores. Adicionalmente, o valor de mercado de cada
imovel estd sujeito a variagées em fungdo das condigdes econdmicas ou de mercado, de modo que
a alteracdo nestas condi¢cOes pode causar uma diminuicdo significativa no seu valor, que pode

impactar de forma negativa a situagdo financeira do Fundo, bem como a remunerac¢do das Cotas.
Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximo a cada imével

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a

imodveis, direta ou indiretamente, o lancamento de novos empreendimentos podera dificultar a
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capacidade do Fundo em renovar com os eventuais locatdarios e/ou realizar as eventuais locag¢bes
ou locar espacgos para novos inquilinos. O langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais em dreas proximas a que se situa cada imdvel podera impactar a capacidade do Fundo
em renovar com a e/ou em locar ou de renovar a locagdo de espagos das unidades autébnomas em
condi¢cbes favoraveis, o que podera gerar uma reduc¢do na receita do Fundo e na rentabilidade das

Cotas.

Risco de vacancia

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo vinculados a
imdveis, direta ou indiretamente, o Fundo poderd ndo ter sucesso na prospeccdo de novos
superficiarios e/ou novos locatarios e/ou novos arrendatarios dos imdveis, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de cessdao de superficie, de locacdo, arrendamento e venda dos imodveis.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas aos imoveis (os quais sdo atribuidos aos locatarios

dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a nao substituicdo do Administrador

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera ser alvo de regime especial administrativo
temporario (RAET), sofrer intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do
BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela Assembleia de cotistas ou renunciar as suas
funcdes, hipdteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e
procedimentos previstos no Regulamento e/ou na ICVM 472/08.

Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar

perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

Risco de Governanga
Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de

investimento imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que
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determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de votacao

de tais matérias, prejudicando as atividades do Fundo e a rentabilidade das cotas.

7. INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedado ao Fundo realizar operacdes com derivativos.

8. PATRIMONIO LiQuIDO

O Patrimonio Liquido em 31 de dezembro de 2023 estd representado por 160.757,049249 cotas

no valor de RS 1.393,634992 (em 2022 estava representado por 160.757,049249 cotas no valor de

RS 1.318,991442).

9. RENTABILIDADE PERCENTUAL MEDIA DAS COTAS DO FUNDO

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo estd representada abaixo:

31/12/2023 31/12/2022
Resultado liquido do exercicio 11.999 118.844
Patrimonio liquido final 224.037 212.037
Retorno sobre patriménio liquido (%) 5,35 56,05

A rentabilidade calculada com base na varia¢gdao da cota e patriménio liquido médio no periodo

foram a seguinte:

Exercicio Rentabilidade (%) Valor da cota Patrimonio liquido médio
Exercicio findo em 31/12/2023 5,35 1.393,634992 213.612
Exercicio findo em 31/12/2022 56,05 1.318,991442 94.266

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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10. DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS

O Fundo devera, nos termos da legislagdo aplicavel, distribuir a seus cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balan¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O Administrador
apurara mensalmente os resultados do Fundo, até o 102 (décimo) dia util do més subsequente
(“Data de Apuracdo”) ao més objeto da apuracdo (“Més de Referéncia”), e podera distribuir aos
cotistas, até o 152 (décimo quinto) dia util do més da Data de Apuracdo, o lucro auferido, apurado
segundo o regime de caixa, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos. O eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacdo, nos termos acima,
serd pago por ocasido da distribuicdo referente ao encerramento dos balancos semestrais,
podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em Ativos Alvo ou
composi¢cdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia abaixo definida, desde que respeitados

os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido do exercicio 11.999 118.845
Ajuste a valor justo das propriedades para investimento (11.500) (118.482)
Valores a receber (1.187) (76)
Despesas (receitas) ndo pagas/recebidas - 500
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2024) (688) 787

Rendimentos (a distribuir) - -

Rendimentos liquidos pagos no exercicio - -

O Fundo ndo distribuiu rendimentos nos exercicios findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022.

11. EMISSAO E RESGATE DE COTAS

Emissao

O Administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, emitiu para oferta publica, o total de RS

160,714 (cento e sessenta mil e setecentas e quatorze mil reais) de cotas, no valor de RS 0,1 (cem
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reais) cada, no montante de RS RS 16.072 (dezesseis milhdes e setenta e um dois mil reais) ("Valor

Total da Oferta"), em série Unica ("Primeira Emissdao").

As cotas da Primeira Emissdo foram objeto de distribuicdo publica, nos termos da ICVM 476/09 e
das disposi¢cdes do Regulamento referentes as ofertas publicas de cotas do Fundo ("Primeira

Oferta").

O investimento minimo inicial do Fundo requerido para cada cotista, no ambito da Primeira
Emissdo, foi de RS 10 (dez mil reais). O investimento minimo previsto neste pardgrafo n3o é

aplicavel para a negociacdo de Cotas no mercado secundario.

A Primeira Oferta ndo contou com a possibilidade de distribuicdo parcial ("Distribuicdo Parcial").

As subscricdes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente no coordenador lider da
oferta publica, por meio de assinatura do boletim de subscrigdo das cotas, mediante o qual cada
investidor formalizard a subscricdo de suas respectivas cotas e sua adesdo ao Regulamento. A
integralizacdo das cotas do Fundo objeto da Primeira Oferta sera feita em moeda corrente
nacional, a vista, ou por meio da transferéncia da propriedade do Empreendimento ao Fundo ou
de participag¢do societdria ao Fundo na sociedade cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas ao Fundo e seja proprietdria do Empreendimento, observado o disposto no

inciso IV do artigo 55 da ICVM 472/08, nos termos do §29. Do artigo 52 do Regulamento.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve emissdo de cotas.

12. TAXA DE ADMINISTRAGCAO E PERFORMANCE

a) Taxa de administragdo

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo de 0,86% (oitenta e seis

centésimos por cento) ao ano, a razdo de 1/252 dias, calculada (a.1) sobre a soma do valor contabil

do patriménio liquido do Fundo; ou (a.2) caso as cotas do Fundo tenham integrado ou passado a
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integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no
més anterior ao do pagamento da remunera¢do e que deverd ser pago diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de RS 100 (cem mil reais), atualizado anualmente
segundo a variacdo do IGP-M/FGV, a partir do més subsequente em que os servicos forem
prestados. A taxa de administracdao engloba as taxas de administracdo, custddia, gestdao, Taxa de
Escrituragdo (conforme pormenorizada nos §13 e §14 abaixo) e a remunerag¢do devida Consultor
Imobiliario pelos servicos de consultoria imobilidria, sem prejuizo das remuneracdes pelos demais
servicos previstos nos §32, §42 e §52 abaixo, sendo certo que ndo estdo incluidos no montante da
Taxa de Administracdo as remunerag¢les previstas nos §39, §42 e §52 abaixo e os valores
correspondentes aos demais encargos do Fundo, assim como outras remunera¢des que venham a
ser aprovadas em Assembleia Geral de Cotistas e estipuladas em contratos especificos, os quais
serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento e legislagdo vigente (“Taxa

de Administragdo”).

A taxa de administracdo mensal sera quitada até o 52 dia util do més subsequente aos servicos

prestados.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, foi registrado o montante de RS 1.810 a taxa de

administracdo (RS 943 exercicio findo em 2022)

Taxa de performance

O Fundo buscara atingir a rentabilidade equivalente ao indice de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA/IBGE) acrescido de 7% ao ano, ja deduzidas todas as despesas e encargos do Fundo
(“Rentabilidade Alvo”). A rentabilidade esperada sera calculada de forma exponencial e

cumulativa, pro rata temporis por dias Uteis decorridos.
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O Consultor Imobilidrio a titulo de participa¢cdo nos resultados recebera uma Taxa de Performance
correspondente a 30% (trinta por cento) do que exceder o Benchmark das Cotas, ja deduzidas
todas as despesas do Fundo, inclusive a Taxa de Administracdo, sendo que a Taxa de Performance
sera provisionada diariamente, apurada e devida semestralmente nos meses de junho e dezembro
e paga até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente, diretamente pelo Fundo ao Consultor
Imobiliario, a partir Data da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo. O pagamento de Taxa de
Performance pelo Fundo ao Consultor Imobilidrio sera realizado apds o recebimento pelas Cotas

do Benchmark das Cotas do respectivo periodo de apuracdo previsto neste paragrafo.

A apuracdo da Taxa de Performance ocorrera no ultimo Dia Util dos meses de junho e dezembro.

Caso a provisdo da Taxa de Performance seja um valor negativo, a mesma serd considerada nula

para este dia.

Ndo serd realizada a cobranca de Taxa de Performance do Fundo quando o valor patrimonial das

Cotas for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve despesas com taxa de

performance.

13. CUSTODIA DOS TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢des compromissadas sdo

escriturais e suas custddias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo

no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia - Selic.
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14. PRESTADORES DE SERVICOS AO FUNDO

Administracao: Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
Gestdo: Reag Administradora de Recursos Ltda.

Custddia: Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
Tesouraria: Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
Escrituracdo de cotas: Reag Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A
Consultor Imobilidrio: Quand Negdcios Imobiliarios Ltda.

15. DEMANDAS JUDICIAIS

Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos Cotistas,

guer desses contra a Administradora do Fundo.

16. DIVULGACAO DE INFORMACOES

O Administrador prestard aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade administradora

do mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informacdes

exigidas pela ICVM 472/08.

e Para fins do disposto no Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os cotistas, inclusive para convocacido de

assembleias gerais e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

e 0O envio de informac¢des por meio eletrénico previsto no caput dependera de autorizagdo do

cotista do Fundo.

e Compete ao cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer altera¢do que

ocorrer no endereco eletrénico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer
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responsabilidade decorrente da falha de comunicagcdo com o cotista em virtude de enderecgo

eletronico desatualizado.

17. TRIBUTAGAO

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdao Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015,
em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de
investimento imobilidrio, em aplica¢cdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as

aplicacGes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instru¢cdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento imobilidrio por qualquer

beneficiadrio, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40

da IN 1.585.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano e estdo sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte a aliquota

de 20% (vinte por cento), exceto quando:
e Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participacdo no fundo e/ou no

rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de

investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou

44



Airport Town Fundo de Investimento Imobilidrio - FllI

CNPJ: 27.773.327/0001-52

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

Notas Explicativas da Administracido as Demonstracdes Financeiras dos Exercicios Findos em 31 de
dezembro de 2023 e 2022
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais sdo

isentos de imposto de renda na fonte; e

e Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal, os

quais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Sobre a carteira do Fundo

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

de credito imobiliadrio.

18. PARTES RELACIONADAS

Foram consideradas como partes relacionadas, a administradora e o consultor imobiliadrio, ou as
partes a eles relacionados. Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022,
adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa n2 12, o Fundo néo realizou

transacOes com partes relacionadas.

19. OUTROS SERVICOS PRESTADOS PELO AUDITOR INDEPENDENTE

Informamos que a Administradora, no exercicio, ndo contratou servigos da Taticca 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 proéprio trabalho,

nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus interesses.
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20. OUTROS ASSUNTOS

— Resolugao CVM n? 175, de 23 de dezembro de 2022

Em 23 de dezembro de 2022, foi publicado pela CVM a Resolugdo n? 175, conforme alterada pelas
Resolugdes CMV n? 181/23, n? 184/2023 e n? 187/2023, que dispde sobre a constituicdo, o
funcionamento e a divulgacdo de informa¢Ges dos Fundos de investimento, bem como sobre a
prestacdo de servicos para os Fundos de investimentos. A referida Resolugdo revoga, dentre outras, a
Instrucdo CVM n2 472/08 e entrou em vigor em 2 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus

dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova Resolucgdo.

A Administradora esta em processo de avaliagdo das eventuais adequacgbes que serdo necessarias para
o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador. Na data de publicacdo dessas

demonstracdes contdbeis, ndo hd impactos decorrentes da publicacdo da nova Resolucado
21. EVENTOS SUBSEQUENTES
N3o had eventos subsequentes a serem divulgados entre a data de encerramento do exercicio social
e da divulgacdo das demonstragdes financeiras que tenham, ou possam vir a ter efeito relevante

sobre a situagdo financeira e os resultados futuros do fundo.

22. DIRETOR E CONTADOR

Ramon Pessoa Dantas  Arquimedes Candido de Farias Filho

Diretor responsavel Contador CRC 1SP-142305/0-3

% 3k %k
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