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Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis do MB Bl Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que
compreendem a demonstragéo da posicao financeira em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutag¢des do patriménio 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 informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do MB Bl Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de
dezembro de 2022 e o desempenho de suas operagdes e seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis a Fundos de Investimento Imobiliario,
regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segéo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”. Somos independentes em relagdo
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 &
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Enfases
Liquidez dos investimentos

Chamamos atengéo para a Nota Explicativa n2 4 as demonstragbes contabeis em

31 de dezembro de 2022, quanto ao fato do Fundo possuir investimentos em ativos que ndo possuem cotagéo
em bolsa ou liquidez, sendo o valor justo dos mesmos obtido por meio de modelos matematicos e premissas de
negoécio e econdmicas. Dessa forma, o valor de tais investimentos podera vir a ser significativamente diferente
quando da sua efetiva realizagao financeira, com o consequente impacto nas cotas do Fundo. Nossa opinido néo
contém ressalva em relagéo a este assunto.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) 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 demonstrac¢des contabeis como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes contébeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

1) Estimativa do valor justo de agbes de companhias fechadas
(Conforme Nota Explicativa n2 4 — agcdes de companhias fechadas investidas — sem cotagdao em bolsa)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Conforme apresentado na Nota Explicativa n? 4 as demonstragdes contabeis, o Fundo concentra seu
investimento em a¢des de companhia de capital fechado, as quais foram avaliadas ao valor justo em

31 de dezembro de 2022 em R$ 33.656 mil, o equivalente a 96,94% do patriménio liquido do Fundo.

A administradora estima o valor baseando-se em avaliagao econdmico-financeira preparada pela Make
Avaliagbes Empresariais, conforme critérios definidos no regulamento do Fundo, em funcdo de ndo haver um
mercado ativo para o tipo de investimento descrito, adicionalmente, a Administradora do Fundo compara o
respectivo Laudo de Avaliacdo com transagbes ocorridas na investida com partes néo relacionadas. Entendemos
que, para a elaboragéo de uma avaliagdo econémico-financeira de um investimento, é possivel o uso de diversas
técnicas de avaliagao e premissas, as quais podem resultar em estimativas de valor justo com diferencas
significantes. Sendo assim, em nosso julgamento, consideramos o tratamento deste assunto como relevante e
significativo para nossa auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos principais procedimentos de auditoria, mas n&o se limitaram: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii)
avaliamos a suficiéncia dos procedimentos de auditoria realizados por outros auditores e ndo obstante,
revisamos os papéis de trabalho dos mesmos avaliando a razoabilidade das conclusées obtidas no contexto das
normas brasileiras de auditoria; (iii) envolvimento dos nossos especialistas na revisdo dos laudos para as agées
de companhia de capital fechado aliadas a valor justo. Os procedimentos realizados contemplaram: (a) andlise
da razoabilidade das principais premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos
resultados obtidos nas projecdes pelos métodos da capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado
e da comparagéo direta de dados de mercado; (iv) andlise documental das ofertas de terceiros realizadas para
compral/venda de acdes na companhia investida e (v) confronto das informagées apuradas com as
demonstracdes contabeis registradas e divulgadas, descritos nas Notas Explicativas n% 3(d) e 4.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para avaliagdo e mensuragéo do valor
justo do investimento em a¢des de companhia fechada e o respectivo resultado obtido no exercicio, sdo
razoaveis, no contexto das demonstragées contabeis tomadas em conjunto.

2) Distribuicdo de rendimentos
(Conforme Nota Explicativa n2 7, “Politica de distribuicdo de resultados”)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo destinou o montante de R$ 1.405 mil de rendimentos a distribuicdo dos
seus cotistas, de acordo com o Art. 10 da Lei n° 8.668/93, onde devem levar em consideragao a base de calculo
descrita no Oficio-Circular CVM n°® 1/2014 que ressalta que no minimo 95% dos resultados auferidos, segundo o
regime de caixa com base em balangos semestrais sejam distribuidos. Consideramos o calculo deste montante
como um principal assunto de auditoria uma vez que a base de calculo mencionada deve ser ajustada pelas
adicdes e/ou exclusdes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacado dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.
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Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria foram, entre outros: (i) analise da conformidade da base de calculo ao Oficio-
Circular CVM ne 1/2014; (ii) confrontamos com o contabil as principais adigdes e exclusdes incluidas na base de
calculo, assim como suporte disponibilizado pela administradora; (iii) exame da liquidagéo financeira dos
rendimentos pagos durante o periodo; e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as
demonstragdes contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os procedimentos efetuados pela administragado para distribuigdo do resultado em 31
de dezembro de 2023, sdo razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidades da administragdo e da governancga pelas demonstragoes
contabeis

A administracdo é responsavel pela elaboragéo e adequada apresentacdo das demonstragdes contabeis de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis
livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstragbes contabeis, a administragcao 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 elaboragéo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a
administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragédo das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragbes contabeis, tomadas em conjunto,
estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de
que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as
eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e s&o
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragées contabeis.

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstragdes contabeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais
riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido.
O risco de ndo deteccao de distorgao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja
que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omisséo ou
representacdes falsas intencionais;

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administragéo;
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e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administragdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigdes que possam levantar divida significativa em relagédo a capacidade de continuidade operacional do
Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar o Fundo a
nao mais se manter em continuidade operacional; e

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das demonstra¢des contabeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga a 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.

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

Belo Horizonte, 29 de maio de 2024

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC MG-008.957/F-8

Co adgr/eﬁC 1MG-078.081/0-1
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DEMONSTRAGOES DA POSIGAO FINANCEIRA
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma
: MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

NOME DO FUNDO

C.N.P.J. 1 32.177.294/0001-18
ADMINISTRADOR : MERCANTIL DO BRASIL CORRETORA S.A. - CTVM
C.N.P.J. : 16.683.062/0001-85
% SOBRE O % SOBRE O
Nota 2022 PATR. LIQUIDO 2021 PATR. LiQUIDO
ATIVO
Disponibilidades 15 2 0,01 3 0,01
Cotas de Fundos de Investimento - MB Master Ref.DI LP-Fdo Inv.Fin. 4 1.098 3,16 803 2,26
Titulos de Renda Variavel - Csul Desenvolvimento Urbando S.A. 4 33.656 96,94 34.889 98,00
Despesas Antecipadas 3 0,01 - -
TOTAL DO ATIVO 34.759 100,12 35.695 100,27
PASSIVO
Taxa de Administragcao 31 0,10 30 0,09
Outros Impostos e Taxas 5 0,01 2 0,01
Provis&o de Despesas Administrativas 4 0,01 62 0,17
TOTAL DO PASSIVO 40 0,12 94 0,27
PATRIMONIO LiQUIDO 12
Cotas de Investimento Integralizadas 28.048 80,79 28.760 80,78
Lucros Acumulados 6.671 19,21 6.841 19,22
TOTAL DO PATRIMONIO LiQUIDO 34.719 100,00 35.601 100,00
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 34.759 100,12 35.695 100,27

As notas explicativas da Administragédo s&o parte integrante das demonstragdes contabeis.



DEMONSTRAGOES DO RESULTADO DOS EXERCICIOS

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma
NOME DO FUNDO  : MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

C.N.P.J. 1 32.177.294/0001-18
ADMINISTRADOR : MERCANTIL DO BRASIL CORRETORA S.A. - CTVM
C.N.P.J. : 16.683.062/0001-85
Nota 2022 2021
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria
Ajuste ao Valor Justo 4 264 1.898
Dividendos 889 646
Resultado Liquido de Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 1.153 2.544
Outros Ativos Financeiros
Rendas c/ Tit. VIrs Mobilidrios e Instrum. Financ. Derivativos - Titulos de Renda Fixa 17 131 22
Distriibuicdo de Rendimentos (936) -
Resultado Liquido de Outros Ativos Financeiros (805) 22
Outras Receitas (Despesas)
Despesas de Taxa de Administragéo 8 (355) (331)
Despesas de Auditoria e Custddia 8 (129) (146)
Despesas c/ Taxa de Fiscalizagdo 7) (11)
Despesas de Servigos do Sistema Financeiro - (2)
Imposto de Renda (27) (5)
Resultado Liquido de Outras Receitas (Despesas) (518) (495)
LUCRO (PREJUIZO) LiQUIDO DO EXERCICIO (170) 2.071
Quantidade de cotas 12 2.976 2.976
Lucro (prejuizo) por cota - valor em R$ (0,0571236) 0,6959005

As notas explicativas da Administragao séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



DEMONSTRAGOES DO RESULTADO ABRANGENTE DOS EXERCICIOS
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Valores em milhares de reais, exceto o valor unitario das cotas

NOME DO FUNDO : MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

C.N.P.J. . 32.177.294/0001-18
ADMINISTRADOR  : MERCANTIL DO BRASIL CORRETORA S.A. - CTVM
C.N.P.J. . 16.683.062/0001-85

2022 2021

LUCRO (PREJUIZO) LIQUIDO DO EXERCICIO (170) 2.071

Outros Resultados Abrangentes - -

RESULTADO ABRANGENTE DO EXERCICIO (170) 2.071

As notas explicativas da Administragao sao parte integrante das demonstragbes contabeis.



DEMONSTRAGOES DA MUTAGAO DO PATRIMONIO LiQUIDO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Valores em milhares de reais
NOME DO FUNDO : MB Bl FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

C.N.P.J : 32.177.294/0001-18
ADMINISTRADOR : MERCANTIL DO BRASIL CORRETORA S.A. - CTVM
C.N.P.J. : 16.683.062/0001-85
Cotas de Investimentos Lucros TOTAL,DO
PATRIMONIO
Nota Integralizadas Acumulados LiQuino
Saldo em 31 de dezembro de 2020 29.760 4.770 34.530
Lucro liquido do exercicio - 2.071 2,071
Amortizagbes 12 (1.000) - (1.000)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 28.760 6.841 35.601
Prejuizo do exercicio - (170) (170)
Amortizagbes 12 (712) - (712)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 28.048 6.671 34.719

As notas explicativas da Administragédo séo parte integrante das demonstragdes contabeis.



DEMONSTRAGOES DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021

Valores em milhares de reais

NOME DO FUNDO : MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

C.N.P.J. : 32.177.294/0001-18
ADMINISTRADOR : MERCANTIL DO BRASIL CORRETORA S.A. - CTVM
C.N.P.J. : 16.683.062/0001-85
2022 2021
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administragao (355) (330)
Pagamento de taxa de custddia (18) (15)
Pagamento de taxa de cetip (10) (10)
Pagamento de imposto de renda (187) 3)
Pagamento de taxa de fiscalizagéo - CVM (11) (11)
Pagamento de servigos do sistema financeiro - (2)
Pagamento de auditoria (160) (60)
Caixa liquido das atividades operacionais (741) (431)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Rendimentos de capital 1.499 -
Dividendos recebidos 889 646
Distribuigéo de resultados (749) -
Aplicacéo cotas de fundos de investimento (2.360) (620)
Resgate cotas de fundos de investimento 2173 1.405
Caixa liquido das atividades de investimento 1.452 1.431
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizagdes de cotas (712) (1.000)
Caixa liquido das atividades de financiamento (712) (1.000)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa (1) -
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 3
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 2 3

As notas explicativas da Administracéo sao parte integrante das demonstracdes contabeis.
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Compromisso com vocé.

MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 32.177.294/0001-18)

(Administrado pela Mercantil do Brasil Corretora S.A. — CTVM)
(CNPJ 16.683.062/0001-85)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1 Contexto operacional

O MB BI Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido em 30/11/2018 e
teve suas atividades iniciadas em 09/01/2019, sob forma de condominio fechado, com
prazo indeterminado de duracdo. Destina-se, exclusivamente, a investidores
qualificados, nos termos da Instru¢ao CVM n° 539/14, aplicando-se ao Fundo as regras
favorecidas constantes do artigo 55 da Instrugao CVM n° 472/08, os quais estejam de
pleno acordo com todos os termos, clausulas e condi¢oes de seu regulamento.

O MB BI Fundo de Investimento Imobilidrio tem como objetivo adquirir e explorar,
direta ou indiretamente empreendimentos imobilidrios, para posterior alienacao,
locacdo ou arrendamento; acoes ou quotas de sociedades cujo tUnico propoésito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fundos de Investimento Imobiliario
(doravante denominados “ativos imobiliarios™). Os recursos do Fundo serao aplicados,
sob a gestdo da Administradora, segundo uma politica de investimentos definida de
forma a proporcionar ao cotista uma remuneracao para o investimento realizado.

Tais estratégias, da forma como siao adotadas, podem resultar em significativas perdas
patrimoniais para seus cotistas. Na hipotese de o patrimonio liquido atingir niveis abaixo
do minimo exigido pela Comissao de Valores Mobiliarios - CVM, o Fundo deveréa receber
aporte de capital ou fica a Administradora obrigada a promover a liquidacao ou
incorporéa-lo a outro fundo de investimento, nos termos do regulamento.

Os investimentos em fundos nao sdo garantidos pelo Administrador ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nao obstante
a diligéncia da administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patriménio deste, pelas caracteristicas dos papéis que o
compdem, oS quais sujeitam-no as oscilagoes do mercado e aos riscos de crédito
inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido. O
Fundo podera estar exposto ao risco de derivativos uma vez que é permitida a realizacao
de operacOes com derivativos com vistas a protecao da carteira. Os principais riscos
inerentes ao fundo estao descritos na nota explicativa n° 6.

2 Apresentacao e elaboracao das demonstracoes contabeis

As demonstracoes contdbeis foram preparadas e estdo sendo apresentadas de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios, especialmente pela Instrucado CVM n° 516 de 29/12/2011 e alteracoes
posteriores, e pelas demais orientacdes e normas contdbeis emanadas da Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM), quando aplicaveis.
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Compromisso com vocé.

MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 32.177.294/0001-18)

(Administrado pela Mercantil do Brasil Corretora S.A. — CTVM)
(CNPJ 16.683.062/0001-85)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na elaboracao dessas demonstragoes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacao
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser
diferentes dos estimados.

As demonstragoes contdbeis foram aprovadas pela Administradora para divulgacdao em
29 de maio de 2024.

2.1 Moeda funcional e de apresentaciao das demonstracoes contabeis

Os itens incluidos nas demonstracoes contabeis sdo mensurados usando a moeda do
principal ambiente economico no qual o Fundo atua (“moeda funcional”). As
demonstracoes contibeis e as respectivas notas explicativas estdo apresentadas em
milhares de Reais, que é a moeda funcional do Fundo e, também, a sua moeda de
apresentacao.

3 Principais praticas contabeis

(a) Caixa e equivalentes de Caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional
e aplicacoes financeiras em cotas de fundos de renda fixa, com liquidacao diaria e
apresentam risco insignificante de mudanca de valor justo, que sao utilizados pelo Fundo
para gerenciamento de seus compromissos de curto prazo.

(b) Classificacao dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacao.
I1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo.

III. Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes
categorias:
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Ativos financeiros para negociagao (mensurados ao valor justo por meio do resultado):
essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geracao de
resultado no curto prazo decorrente de suas negociacoes.

Ativos financeiros mantidos até o vencimento: Estes investimentos sao mensurados ao
custo amortizados menos perda por nao recuperacao, com receita reconhecida em base
de rendimentos efetivo.

IV. Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa e depositos a vista.

Aplicacoes financeiras representados por titulos e valores mobilidrios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica e
escritural.

AplicacOes financeiras representadas por instrumentos de patrimonio: instrumentos
financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento
referenciados, com natureza de instrumento de patriménio para o emissor.

(c) Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transacao ou preco de realizacao.

Os ativos financeiros sao posteriormente mensurados ao valor justo, sem deducado de
custos estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacao.

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

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas do instrumento a ser
mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Os instrumentos financeiros nao mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo
ajustados pelo custo de transacao.
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(d) Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instru¢gdo CVM 516 de 29/12/2011, para
instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacdo das mensuracoes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao
pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como
ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
bolsa, distribuidor, corretor grupo de indtstria, servico de precificacdo, ou agéncia
regulatoria, e aqueles precos representam transacoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacoes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucado CVM 516 de
29/12/2011.

A classificacao dos ativos financeiros que compoem a carteira do Fundo esta divulgada
na nota explicativa n° 4.

(e) Demais ativos

Sao demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos em base pro rata dia e,
quando aplicavel, ajustados ao valor de mercado ou de realizacao.

(f) Estimativa de julgamentos contabeis criticos

A Administracdo do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
consideradas mais relevantes e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em
eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estao descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que
nao possuem suas cotagoes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utilizacao de técnicas de avaliacao, sendo considerados métodos
e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cées de mercado e, também, nas
informacoes disponiveis na data das demonstracoes contébeis.
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As politicas contabeis descritas nas notas 3(b), 3(c) e 3(d) apresentam, respectivamente,
informacgoes detalhadas sobre “Classificacio dos instrumentos financeiros”,
“Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo” e
“Demonstrativo do valor justo”.

(g) Demais passivos

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel, os
encargos incorridos pro rata dia.

(h) Apuracao de resultado

E apurado pelo regime de competéncia e os ganhos ou perdas resultantes da avaliacao de
ativos ou de passivos do fundo, ainda que nao realizados financeiramente, devem ser
reconhecidos no resultado do exercicio.

4 Aplicacoes financeiras
Sao representadas por:
I. Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria

Cotas de Fundo Instrucao CVM n° 555

2022

- Cotas de Fundos de Investimento — Nivel 2 (a) 1.098
2021

- Cotas de Fundos de Investimento — Nivel 2 (a) 803
(a) Referem-se a cota do MB Master Referenciado DI Longo Prazo Fundo de

Investimento Financeiro, o Fundo possui liquidez diaria e é prontamente conversivel
em caixa e com risco insignificante de mudanca de valor. A rentabilidade do Fundo
no exercicio de 2022 foi de -2,48% (3,10% em 2021), onde a rentabilidade do CDI no
mesmo periodo foi de 12,37% e 4,39% respectivamente.
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II. Ativos financeiros de natureza imobiliaria
(a) Acoes — Nivel 3

Em virtude da inexisténcia de um mercado ativo de ativos financeiros imobiliarios, as
acOes representativas de participacao em capital de companhias investidas de capital
fechado sao avaliadas pelo valor justo da companhia em 31 de dezembro de cada ano,
ou em periodicidade menor, obtidos por modelos desenvolvidos por especialistas
externos.

No exercicio de 2022 o Fundo recebeu R$ 889 mil a titulo de dividendos e em 2021 um
valor de R$ 646 mil.

As acoes mantidas pelo fundo representam 5% no capital da CSUL Desenvolvimento
Urbano S.A., Companhia Investida de capital fechado, foram avaliadas pelo valor de
mercado, baseado em laudo de avaliacdo preparado pela empresa especializada, Make
Consultoria de Avaliacoes Empresariais Ltda., conforme estabelecido no regulamento
do Fundo, na data base de 31 de dezembro de 2022. A avaliac¢ao foi realizada de acordo
com a metodologia do Fluxo de Caixa Descontado, por ser tecnicamente o melhor
método para captar o desempenho futuro da companhia. Adicionalmente, a Companhia
investida apresentou transacées com partes nao relacionadas que corroboraram com os
valores apurados pelo citado laudo de avaliagao.

A CSUL Desenvolvimento Urbano S.A. tem sede em Nova Lima — MG., regido
metropolitana de Belo Horizonte e explora as atividades de incorporacao, construcao,
administracao e comercializacdo de empreendimentos imobiliarios e de participacoes
em outras empresas. A CSUL tem suas demonstracoes contabeis auditadas anualmente
por Auditor Independente e o relatério do auditor sobre as demonstragoes contabeis do
exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, foi emitido em 17 de fevereiro de 2023,
sem modificacao e com énfase de que as demonstracgoes contabeis, foram elaboradas de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, conforme Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/18.
Dessa forma, a determinacao da politica contabil adotada pela Companhia, para o
reconhecimento de receita nos contratos de compra e venda de unidade imobiliaria ndo
concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle, segue o
entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n°® 02/18
sobre a aplicacao da NBC TG 47 (IFRS 15).

Na sequéncia o resumo das demonstracoes contabeis da CSUL Desenvolvimento
Urbano S.A. para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, extraidas das
demonstracoes contabeis auditadas:



ERCANTIL
5o 3RASIL

Compromisso com vocé.

MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 32.177.294/0001-18)

(Administrado pela Mercantil do Brasil Corretora S.A. — CTVM)
(CNPJ 16.683.062/0001-85)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Resultado

Ativo Ativo nao Passivo Passivo ndo Patrimonio Receitas do
Ano circulante circulante circulante circulante liquido liquidas  exercicio
2022 95.591 285.799 22.162 42.781 310.991 86.007 27.451
2021 111.233 302.408 47.970 58.461 302.909 31.925 18.737

Para se chegar ao valor justo da acdo da Companhia os fluxos de caixa foram
descontados a uma taxa de 13,95% ao ano.

Adicionalmente e com vistas a manter os critérios de valorizar o ativo pelo valor de
mercado o administrador aplica o desagio equivalente a 25,33% sobre o valor apurado
no laudo de avaliacao. Esse desagio remete ao valor de mercado equivalente na aquisicao
do ativo em relagao ao valor justo apurado em laudo de avaliacao.

No exercicio de 2022, a CSUL Desenvolvimento Urbano S.A., finalizou a reducao do seu
capital social deliberado na AGE de 21/12/2021, mediante o pagamento ao Fundo no
valor de R$ 1.499 mil, referente a 5% da participacdo no capital, recebido em
25/02/2022.

Valor Valor de

Emissor Natureza Quantidade decusto mercado
2022
CSUL Desenvolvimento Urbano Privada 14.291.006 27.900 33.656
2021

CSUL Desenvolvimento Urbano Privada 15.790.005 27.900 34.889
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Demonstrativo do calculo do valor do ativo:

2022

VALOR DE AVALIACAO DO PROJETO CSUL (LAUDO)

R$ 902.801 mil

QUANTIDADE DE ACOES DA CSUL 286.249 mil
VALOR UNITARIO PROJETADO POR ACAO DA CSUL RS 3,15
QUANTIDADE DE ACOES POSSUIDAS PELO FUNDO 14.291 mil

VALOR DAS ACOES NA CARTEIRA DO FUNDO S/DESAGIO

R$ 45.072 mil

DESAGIO APLICADO EM 2019 / replicado para
2020/2021/2022

25,33%

VALOR DO DESAGIO

R$ 11.417 mil

VALOR DE REALIZACAO DO ATIVO EM 31/12/2023

R$ 33.656 mil

2021

VALOR DE AVALIACAO DO PROJETO CSUL (LAUDO) R$ 934.602 mil
QUANTIDADE DE ACOES DA CSUL 315.833 mil
VALOR UNITARIO PROJETADO POR ACAO DA CSUL R$ 2,96
QUANTIDADE DE ACOES POSSUIDAS PELO FUNDO 15.790 mil
VALOR DAS ACOES NA CARTEIRA DO FUNDO S/DESAGIO R$ 46.725 mil
DESAGIO APLICADO EM 2019 / replicado para 2020/2021/2022 25,33%
VALOR DO DESAGIO R$ 11.835 mil
VALOR DE REALIZACAO DO ATIVO EM 31/12/2023 R$ 34.889 mil
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5 Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo nao contratou operacoes com derivativos financeiros durante o exercicio findo
em 31 de dezembro de 2022 e 2021.

6 Gerenciamento de riscos
a) Tipos de riscos
Risco de crédito

Consiste no risco de os emissores de ativos financeiros integrantes das carteiras nos
quais o Fundo aplica seus recursos, por falta de capacidade financeira ou por
indisposi¢ao, nao honrarem o compromisso de pagar o principal ou qualquer parcela
de juros de sua divida.

Os titulos privados, quando constantes da carteira do Fundo sao avaliados por comité
interno, devendo pertencer a categoria “baixo risco de crédito”, mediante ratings
atribuidos por agéncias classificadoras de risco especializadas.

Risco de mercado

Com objetivo de minimizar riscos, a politica de aquisicao de ativos é aprovada por um
comité de investimento, que baseia suas decisoes nas escolas de analises técnica e
fundamentalista, buscando acompanhar as possiveis oscilacoes de mercado.

Derivativos podem ser utilizados com objetivo de hedge e/ou assuncao de riscos de
mercado de acordo com a politica de investimento do Fundo, a critério da
Administradora.

Para efeito de gerenciamento de risco de mercado, o Fundo utilizou os seguintes
instrumentos: VAR — Value At Risk (valor em risco) por ativos que compdem a
carteira, calculado pelo modelo paramétrico. Esta metodologia consiste em mensurar
o valor maximo que o Fundo podera perder em um dia, dada uma oscilacao dos pregos
de mercado, em condicdes de normalidade. Stress Testing: mede o impacto no
resultado de uma carteira, em determinado cenario de anormalidade de mercado ou
volatilidade.

Risco de liquidez

A administracio da liquidez é diria e considera a concentragdo de investidores no
Fundo e a liquidez dos negdcios com ativos da carteira.

Os métodos utilizados para gerenciar os riscos aos quais o Fundo se encontra sujeito,
nao consistem em garantia contra eventuais perdas patrimoniais que possam ser
incorridas pelo Fundo.
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Risco de concentracao de mercado/investidor

E o risco de perda decorrente da nao diversificacdo do risco do mercado e/ou de
emissor. Este Fundo pode estar exposto a significativa concentracdo em ativos de
poucos emissores, com 0s riscos dai decorrentes, sendo que o regulamento deste
Fundo permite que até 100% de seu patrimonio liquido seja alocado em acoes de uma
mesma companhia.

Risco de concentracao de mercado/investidor

E o risco de perda decorrente da nao diversificacdo do risco do mercado e/ou de
emissor. Este Fundo pode estar exposto a significativa concentracdo em ativos de
poucos emissores, com os riscos dai decorrentes, sendo que o regulamento deste
Fundo permite que até 100% de seu patrimonio liquido seja alocado em acoes de uma
mesma companhia.

Risco tributario

A Administradora e a Gestora buscarao manter a composicao de carteira da Classe
enquadrada no regime tributario aplicavel a classe de Longo Prazo. Entretanto, nao
ha garantias para manutencao de tal procedimento, de modo que a Classe podera
passar a ser caracterizado como classe de Investimento de Curto Prazo, ficando os
cotistas sujeitos a maiores aliquotas de Imposto de Renda.

Analise de sensibilidade

Data de referéncia 31.12.2022

Patrimonio liquido 34.719

VAR /PL: 0,000327%
Metodologia:

VaR Paramétrico - 95% de intervalo de confianca - Horizonte de tempo de 1 dia -
Decaimento (EWMA) de 0.94.

A finalidade da mensuracao dos riscos de mercado é a avaliacao potenciais perdas
decorrentes das variacoes de precos e taxas do mercado financeiro.

O método Value-at-Risk — Var (Valor em Risco) representa a perda maxima esperada
para 1 dia com 95% de confianca.

Este método assume que os retornos dos ativos sao relacionados linearmente com os
retornos dos fatores de risco e que os fatores de risco sdo distribuidos normalmente.

O céalculo do VaR é um método estatistico podendo subestimar as perdas resultantes
do aumento futuro da volatilidade dos ativos, e, consequentemente, podem ocorrer
perdas maiores do que as previstas em decorréncia das flutuacoes de mercado.
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7 Politica de distribuicao de resultados

De acordo com o Art. 10, paragrafo anico, da Lei 8.668/93 e o Oficio Circular n® 01/2014,
o Fundo deve 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. No exercicio de 2022 o Fundo apurou um
excedente de caixa no montante de R$ 1.479 mil e destinou R$1.405 mil, 95%, aos
cotistas, com pagamentos em 14/06/2022 e 13/01/2023, a termo de distribuicao de
resultado e amortizacao de cotas. Os 5% restantes deverao ter destinacao deliberada na
assembleia geral ordinéria do Fundo.

Exercicio findo em Excedente de caixa Rendimentos a distribuir
31 de dezembro de 2022 R$ 1.479 R$ 1.405
31 de dezembro de 2021 R$ 460 R$ 437

8 Taxas e encargos

A taxa de administracao é calculada e contabilizada diariamente a razao de 1,00% a.a.,
sobre o valor do patrimonio liquido do Fundo, sendo o pagamento efetuado

mensalmente a administradora. Os encargos debitados ao Fundo e respectivos
percentuais em relacao ao patrimonio liquido médio sdo os seguintes:

Taxa de Outras
Exercicio findos em administracao e custodia despesas
_R$ % R$ % RS %
31 de dezembro de 2022 355 1,00 129 0,36 34 0,10
31 de dezembro de 2021 331 1,00 146 0,44 18 0,05

O Fundo nao cobra taxa de performance, de ingresso ou de saida.

9 Gestao e custodia de titulos

A gestao da carteira e a tesouraria do Fundo ¢ exercida pela propria Administradora. Os
titulos e valores mobiliarios estdo custodiados quando aplicavel no Sistema Especial de
Liquidacao e Custddia — SELIC e na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.
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10 Rentabilidade

O valor da cota, a rentabilidade e o patrimonio liquido médio registrado sdao como
seguem:

Valor da Rentabilidade Patrimonio

L. Cota - R$ Liquido
Exercicios findos em Médio R$
31/12/2022 11.666,6052219 (2,48)% 35.643
31/12/2021 11.962,9557426 3,10% 33.327

11 Emissao e resgate de cotas

O patrimonio do Fundo é dividido em cotas, que correspondem a fracoes ideais do seu
patriménio liquido, todas nominativas, conferindo a seus titulares direitos e deveres
patrimoniais, econdmicos e politicos idénticos. As cotas foram subscritas e integralizadas
na medida em que ocorreram chamadas para subscricao e integralizacao das cotas por
parte da Administradora, nos termos do regulamento do fundo, dos respectivos
instrumentos particulares de compromisso de investimento e dos respectivos boletins de
subscri¢ao, observando o prazo limite para subscri¢cao que encerrara ao final do periodo
de investimento. Nao havera resgate de cotas, a nao ser pelo término do prazo de duracao
ou pela liquidacao do Fundo.

12 Patrimonio liquido

i. Cotas de investimento
Em 31 de dezembro de 2022 o patrimonio liquido do Fundo estd composto da 12 emissao
de 2.976 cotas, com valor de R$ 11.666,6052219 por cota.

ii. Amortizacao de cotas
O Fundo pode, a exclusivo critério do Administrador, amortizar suas cotas sempre que
ocorrer impossibilidade de alocac¢ao dos recursos do Fundo nos Ativos-Alvo, mediante o
paramento uniforme a todos os cotistas de parcela do valor de suas cotas.

Em 2022, 0 administrador do fundo procedeu a uma amortizacao das cotas no valor de
R$ 712 mil devolvendo ao seu tnico cotista o valor de R$ 239,2494691 por cada cota
possuida.

Em 2021, em funcao da redugdo do capital social da CSUL Empreendimentos
Imobilidrios S.A., e consequente devolucao do valor investido aos seus acionistas, o
administrador do fundo procedeu a uma amortizagao das cotas no valor de R$ 1.000 mil
devolvendo ao seu tnico cotista o valor de R$ 336,0215054 por cada cota possuida.

23



ERCANTIL
5o 3RASIL

Compromisso com vocé.

MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 32.177.294/0001-18)

(Administrado pela Mercantil do Brasil Corretora S.A. — CTVM)
(CNPJ 16.683.062/0001-85)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Amortizacgao Valor por cota Qtde. cotas Valor amort.
14/07/2022 239,2494691 2.976 R$ 712
15/01/2021 336,0215054 2.976 R$ 1.000

Compete a Assembleia Geral deliberar sobre o encerramento do Fundo, sua liquidagao e
eventual cronograma de amortizacao das cotas remanescentes. No caso de encerramento
e/ou liquidacao do Fundo, sera rateado o valor obtido com a venda dos ativos entre os
cotistas, proporcionalmente a sua participacao, apos o pagamento ou reembolso de todas
as dividas e despesas do Fundo.

13 Tributos

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

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucao Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienacao ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracao anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, observados os requisitos previstos no art. 3° da Lei 11.033/04, conforme
atualizados pela Lei 14.754/23.

14 Politica de divulgacao de informacoes

A Administradora diariamente disponibiliza em sua sede e nas agéncias do Banco
Mercantil do Brasil S.A., o valor da cota, rentabilidade e patrimonio liquido. Informacoes
complementares poderao ser encontradas no site da instituicao.
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15 Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui os seguintes saldos com partes
relacionadas ao Administrador:

2022

- Disponibilidade.........cccceevereeerveencnennnen. R$ 2 (Ativo)

- Cotas de Fundos de Investimentos........ R$ 1.098 (Ativo)

- Taxa de Administracao........ccccceeevveennne R$ 355 (Resultado)
2021

- Disponibilidade.........cccceeuveeeeernieencrennnen. R$ 3 (Ativo)

- Cotas de Fundos de Investimentos........ R$ 803 (Ativo)

- Taxa de Administracao........ccccceeveveeunne R$ 331 (Resultado)

16 Demandas judiciais

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

17 Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 46 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo
valor justo, o que requer divulgacao das mensuracées do valor justo pelo nivel da
seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde est4 disponivel e
confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.

Se todas as informacoes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento
forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacoes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucgao
CVM 516/11.

25



ERCANTIL
5o 3RASIL

Compromisso com vocé.

MB BI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 32.177.294/0001-18)

(Administrado pela Mercantil do Brasil Corretora S.A. — CTVM)

(CNPJ 16.683.062/0001-85)

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes contabeis
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2022:;

Ativos
Ativos financeiros ao valor justo
por meio do resultado
Cotas de fundos
Acdes de companhia
fechada
Total do ativo

Resultado
Ajuste ao valor justo
Cotas de fundos
Acdes de companhia
fechada
Total do resultado

2021:

Ativos
Ativos financeiros ao valor justo
por meio do resultado
Cotas de fundos
Acdes de companhia
fechada

Total do ativo

Resultado
Ajuste ao valor justo
Cotas de fundos
Acoes de companhia
fechada
Total do resultado

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- 1.098 - 1.098
- - 33.656 33.656
- 1.098 33.656 34-754
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- 131 - 131
- - 264 264
- 131 264 395
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- 803 - 803
- - 34.889 34.889
- 803 34.889 35.692
Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
- 22 - 22
- - 1.898 1.898
- 22 1.898 1.920
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18 Outras informacoes

Em atendimento a Instrucao n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios, registra-se
que o Administrador, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados pela Grant
Thornton Auditores Independentes Ltda., relacionados a este Fundo por ele
administrado que nao os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

A politica de divulgacdo de informacoes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacdo mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patrimoénio do Fundo e a disponibilizacao aos cotistas de informacgoes periodicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgacao destas informagoes em seu site.

A CVM publicou a Resolucao CVM n° 175/2022, bem como suas respectivas alteracoes
que dispde sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos
fundos de investimento e sobre a prestagao de servicos para os fundos de investimento.

A alteracGes introduzidas pela nova resolucao entraram em vigor a partir de 2 de outubro
de 2023, devendo todos os fundos de investimento em funcionamento ser adaptados até
31 de dezembro de 2024.

Em 31 de maio de 2023, a CVM publicou a Resolucao CVM n° 184/2023, que dispoe
sobre as regras especificas para os fundos de investimento imobiliarios - FIIs, sendo certo
que esta Administradora seguird acompanhando as evolucées do novo marco
regulatorio.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, ndo houve alteracées no
Regulamento do Fundo.

ATHAIDE VIEIRA DOS SANTOS JOSE MARIA RIBEIRO DE MELO

Diretor-Presidente Diretor

CARLOS ALBERTO GOMES DE OLIVEIRA
Contador CRC - MG 042672/0-7

27



