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Ao Administrador e aos Cotistas do

Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sé&o Paulo - SP

Opinido com ressalvas

Examinamos as demonstragdes financeiras do Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que
compreendem a demonstragdo da posigdo financeira em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras
informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, exceto pelos possiveis efeitos, se houver, dos assuntos descritos na se¢do a seguir intitulada
“Bases para opinido com ressalvas” as Demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Green Rock Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobilidrio, regulamentados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

Bases para opinido com ressalvas
Auséncia de demonstragdes financeiras auditadas das companhias investidas

Conforme apresentado na Nota Explicativa n® 7 as demonstragdes financeiras, em 31 de dezembro de 2022, o
Fundo possuia investimentos em agdes de companhia fechada da Green Rock Administragdo de Bens e
Participagdes Ltda., no montante de R$ 24.248 mil, o equivalente a 21,44% de seu Patrimdnio Liquido. Até a data
de emissdo de nosso relatdrio de auditoria, nGo recebemos as demonstragdes financeiras auditadas da
companhia investida, bem como ndo foi possivel efetuar procedimentos alternativos de auditoria para os
respectivos investimentos. Desta forma ndo foi possivel avaliar se os saldos contabeis das companhias investidas
se encontram livres distor¢des materiais, assim como seus eventuais efeitos, se houver, nas demonstragdes
financeiras do Fundo.
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Auséncia de recebimento de circularizagdo de advogado

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo efetuou o processo de confirmagdo externa sobre 100% de seus assessores
juridicos. Até a data de emissdo de nosso relatdrio de auditoria, ndo obtivemos 33% das respostas ds cartas de
confirmagdes externas (circularizagdo) enviadas aos assessores juridicos do Fundo, relativo ds probabilidades de
perdas das suas contingéncias de natureza trabalhista, tributaria e civel em 31 de dezembro de 2022.
Consequentemente, ndo foi possivel avaliar se existem contingéncias passiveis de divulgagdo, ou de provisdo,
nas demonstragdes financeiras do Fundo.

Auséncia de matriculas de imdveis detidos pelo Fundo

Conforme apresentado na Nota Explicativa n® 8.1 &s demonstragdes financeiras, em 31 de dezembro de 2022, o
Fundo possuia investimentos em propriedades para investimento no montante de R$ 87.771 mil, o equivalente a
77,57% de seu Patriménio Liquido. Até a emissdo dessas demonstragdes contdbeis ndo obtivemos evidéncias
suficientes e apropriadas de auditoria para validagdo da existéncia das matriculas dos imdveis SP/Code Paulista
unidades 1.804 e 1.904 no montante de R$ 2.788 mil, o equivalente a 2,47% do seu Patriménio Liquido
comprovando a alienagdo fiducidria ao Fundo. Desta forma, ndo foi possivel determinar o efeito de eventuais
ajustes, se houver, nas demonstragoes contdbeis do Fundo.

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

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na segdo a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Coédigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e
cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia
de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido com ressalvas.

Principais Assuntos de Auditoria (PAA)

Com excegdo do assunto descrito na se¢do “Bases para opinido com ressalvas” ndo existem outros principais
assuntos de auditoria a comunicar em nosso relatorio.

Responsabilidade da Administradora sobre as Demonstrac¢oes financeiras

A Administradora & responsavel pela elaborag¢do e adequada apresentagdo das Demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de Demonstragdes
financeiras livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das Demonstragdes financeiras, a administragdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade do
Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das Demonstragdes financeiras, 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 operagoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo de
elaboragdo das Demonstragdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das Demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as Demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatorio de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razodvel é 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 distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razodvel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas 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:

Identificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas Demonstragdes financeiras,
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 detecg¢do de distorgdo 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, omissdo ou
representagdes falsas intencionais;

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

Avaliamos a adequagdo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

Concluimos sobre a adequagdo do uso, pela administragdo, da base contdbil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condigdes
que possam levantar ddvida significativa em relagdo & 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 financeiras 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 condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter
em continuidade operacional,

Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contelido das Demonstracgdes financeiras, inclusive as
divulgagdes e se as Demonstragdes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentag¢do adequada.

Comunicamo-nos com os responsdveis 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 responsdveis 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.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das Demonstragoes financeiras do exercicio
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 divulgagdo piblica do assunto, ou
quando, em circunstdncias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em
nosso relatdrio, porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva

razodvel, superar os beneficios da comunicagdo para o interesse pablico.
Sdo Paulo, 24 de fevereiro de 2025

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-025.583/0-1

Z

Rafael Dominguez Barros
Contador CRC 1SP-208.108/0-1
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Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:30.871.716/0001-25
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Notas
Ativo explicativas 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 4
Disponibilidades 61 0,05% 1 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 706 0,62% 502 0,60%
767 0,67% 503 0,60%
Direitos a receber
Iméveis dado em comodato 735 0,65% 735 0,87%
Outros valores a receber 106 0,10% 67 0,08%
841 0,75% 802 0,95%
N&o circulante
Aplicag@es financeiras
De natureza imobiliaria
Ac¢Oes de companhias fechadas 7 24.248 21,44% 24.248 28,85%
24.248 21,44% 24.248 28,85%
Investimento
Propriedades para investimento 8
Iméveis acabados 34.602 30,60% 29.302 34,86%
Iméveis em construcéo 43.248 38,25% 39.818 47,38%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 9.861 8,72% (9.181) -10,92%
87.711 77,57% 59.939 71,32%
Total do ativo 113.567 100,43% 85.492 101,72%
Passivo Notas explicativas 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Taxa de administragcdo 13 17 0,02% 14 0,02%
Auditoria e custodia 17 0,02% 16 0,02%
Consultoria e assessoria 162 0,13% 155 0,18%
ProvisGes e contas a pagar 59 0,05% - 0,00%
Obrigagdes por aquisicdo de imoveis 5 237 0,21% 1.261 1,50%
492 0,43% 1.446 1,72%
Total do passivo 492 0,43% 1.446 1,72%
Patrimoénio liquido
Cotas integralizadas 111.422 98,53% 97.950 116,54%
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (185) (0,16%) (185) -0,22%
Lucros (prejuizos) acumulados 1.838 1,63% (13.719) -16,32%
Total do patriménio liquido 11 113.075 100,00% 84.046 100,00%
Total do passivo e patrimdnio liguido 113.567 100,43% 85.492 101,72%

As notas explicativas da administracio séo parte integrante das demonstragées financeiras.



Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:30.871.716/0001-25

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracdes dos resultados dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Receitas de propriedades para investimentos
Receitas de aluguéis

Propriedades para investimentos
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento
Prejuizo com baixas de investimento

Despesas de juros e atualizagdo monetéaria de aquisicdo de imoéveis
Despesas de atualizagdo monetdria por obriga¢es na aquisicéo de iméveis

Despesas de propriedades para investimentos
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de condominio
Despesas de reparos, manutengdo e conservagado de iméveis

Resultado liquido de propriedades para investimentos
Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado ajuste a valor justo (ajustes de préaticas)
Resultado liquido de atividades imobiliarias
Outros ativos financeiros

Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria
Taxa de administragao
Despesas de auditoria e custodia
Taxa de fiscalizagdo da CVM
QOutras receitas (despesas) operacionais

Resultado liquido do exercicio

Quantidades de cotas em circulacdo

Resultado por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas da administragdo séo parte integrante das demonstracgdes financeiras.

Notas
explicativas 31/12/2022 31/12/2021
6 - 189
- 189
8 19.042 806
- (15)
19.042 791
5 (353) (242)
(353) (242)
(367) (170)
(263) 17)
(11) (6)
(641) (193)
18.048 545
7 - (914)
- (914)
18.048 (369)
55 37
(12) (8
43 29
15
(1.898) (1.291)
13 (179) (162)
(38) (22)
(20) (14)
(399) (335)
(2.534) (1.824)
15.557 (2.164)
113.073,62 97.950,00
137,58 (22,09)
1.000,01 858,05




Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:30.871.716/0001-25
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracdo das mutagdes do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Notas Cotas Distribuicéo de Lucros (prejuizos) Patriménio
explicativas integralizadas rendimentos acumulados liquido
Saldos em 31 de dezembro de 2020 46.550 (185) (11.555) 34.810
Cotas de investimentos integralizadas 12 51.400 51.400
Resultado do exercicio (2.164) (2.164)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 11 97.950 (185) (13.719) 84.046
Cotas de investimentos integralizadas 12 13.472 13.472
Resultado do exercicio 15.557 15.557
Saldos em 31 de dezembro de 2022 1 111.422 (185) 1.838 113.075

As notas explicativas da administragdo sédo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:30.871.716/0001-25

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Rendimentos de cotas renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria e assessoria
Pagamento de despesas de taxa de administragao e gestao
Pagamento de despesas de auditoria e custodia
Pagamento de despesas de condominio
Pagamento de tributos municipais e federais
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Pagamento de reparos, manutengdo e conservacgao de iméveis
Qutros recebimentos (pagamentos) operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisicdo de a¢bes de companhias fechadas
Recebimento de dividendos
Obrigagdes por aquisicdo de imoveis
Pagamento de adiantamento de obras em iméveis para renda
Pagamento de amortizag¢des e juros sobre compra de iméveis a prazo

Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Recebimentos de integraliza¢des de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamentos

Variac&o liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio

Variac&o liquida de caixa e equivalentes de caixa

31/12/2022 31/12/2021
- 189
43 29
(1.891) (1.136)
(176) (162)
(37) (47)
(263) 17)
(367) (170)
(20) (14)
(11) (6)
(379) (131)
(3.101) (1.465)
- (25.400)
- 238
(5.300) (24.518)
(3.430) -
(1.377) (41)
(10.107) (49.721)
13.472 51.400
13.472 51.400
264 214
503 289
767 503
264 214

As notas explicativas da administracio séo parte integrante das demonstragées financeiras.
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Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 30.871.716/0001-25)

(Administrada pela BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

1. Contexto operacional

O Green Rock — Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) € um Fundo de Investimento
Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de durac¢do indeterminado,
regido pelo seu regulamento e seu(s) suplemento(s), pela Lei n° 8.668, pela Instrugdo CVM n° 472
e demais disposic@es legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis. O Fundo foi constituido em
14 de junho de 2018 e iniciou suas atividades em 29 de outubro de 2018.

E objetivo do Fundo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas cotas,
conforme a politica de investimento definida no seu regulamento, preponderantemente, por meio de
investimentos: (i) na aquisicdo dos imdveis-alvo; (i) no desenvolvimento de empreendimentos
imobilidrios em geral; e (iii) no investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos
efetuados pelos cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos
ativos imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valoriza¢do
dos ativos do Fundo, ou (c) da posterior alienagéo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporéo a
carteira do Fundo, conforme permitido pelo regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢cdes da CVM.

O Fundo se destina exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou juridicas, todos considerados
investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 11 da Resolucdo CVM n° 30/21.

As aplicagbes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora ou de qualquer mecanismo
de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a riscos de
investimento.

2. Base para a elaboracéao e apresentacao das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM n° 516 e 472), e demais orientacbes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboracao das demonstracdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as
provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagédo as estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracg@es financeiras.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 24 de fevereiro de 2025.
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Green Rock Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 30.871.716/0001-25)

(Administrada pela BRL TRUST Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

3. Principais praticas contabeis
3.1. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e titulos
e valores mobiliarios que séo utilizados pelo Fundo para gerenciamento de seus compromissos de
curto prazo. Os titulos classificados como equivalentes de caixa sao de curto prazo, de alta liquidez,
gue sao prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estao sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

3.2. Classificacao ativos e passivos correntes e ndo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou
se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para
negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacéo ou (iv) caixa
e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes.
Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apos o periodo de divulgacao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidac&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o periodo de divulgacdo. Todos os demais
passivos séo classificados como néo circulantes.

3.3. Instrumentos financeiros
a) Classificacdo dos instrumentos financeiros

l. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

I1. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propoésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros sao registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Ill. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

A classificagcdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacao, exceto nos casos em gque 0s ativos financeiros sao registrados
ao valor justo por meio do resultado.
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Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracéo, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracéo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacao; e

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencédo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados ao
custo amortizado menos perda por ndo recuperacdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas; e

Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam
divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracdo

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

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

Obrigacdes por aquisicdo de imdveis: representam recursos obtidos com o objetivo de
financiar a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado,
consoante a taxa contratada.

b) Mensuracédo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de
valor justo

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

l. Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducéo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéo;
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O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem-informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagcao em condi¢des 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 ndo 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 especificas do instrumento a ser mensurado e
sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele; e

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redu¢ao no
valor recuperavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas em base de rendimento efetivo
por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

I1. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagéo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratacdo, adicionados,
conforme o caso, as comissfes e 0s custos de transacdo que, por sua natureza, fagam parte de
seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva
coincide com o retorno vigente em todos 0os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovacéao de juros.

Ill.  Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sado
reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.4. Acles de companhia fechada

As acdes de companhia fechada sdo contabilizadas pelo respectivo valor justo de aquisicéo,
considerando-se o patriménio liquido das companhias investidas a data de encerramento do
exercicio social. Quando aplicavel, o patrimdnio liquido contabil das companhias investidas é
ajustado para refletir o valor justo das propriedades de investimento detidas por cada entidade
considerando como tal o valor de aquisicdo da participacdo do Fundo, levando em consideragéo o
estagio de concluséo da obra de cada um dos empreendimentos de cada investida.
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3.5. Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela administradora do Fundo.

A variacao no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdo do
resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.
A entidade determina o valor justo da propriedade para investimento sem qualquer deducéo para
custos de transac¢ao em que possa incorrer por venda ou outra alienacdo das mesmas.

3.6. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balanco 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 obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros
gue ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo reconhecidos no balanco quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da Administracdo, for considerado provavel o risco
de perda de uma ac¢do judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a
liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administragdo sao apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles
classificados como perda remota ndo requerem divulgacao; e

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

3.7. Reconhecimento de receitas e despesas

E apurado pelo regime contabil de competéncia que estabelece que as receitas e despesas devam
ser incluidas na apuracao dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre simultaneamente
guando se correlacionarem independentemente do recebimento ou pagamento.

3.8. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora 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 considerados mais relevantes, e
podem sofrer variacdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo,
estdo descritas a seguir:
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) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagfes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, é mensurada
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas informac¢8es disponiveis, na
data das demonstragBes financeiras. As politicas contdbeis descritas acima apresentam,
informacbes detalhadas sobre "definicAo e classificacdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo”; e

I)  Valor justo das propriedades para investimento: o valor justo dos iméveis para renda é obtido
através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificagéo
reconhecida sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projecdes de desempenho
futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informacdes sobre as
referidas propriedades para investimento estdo descritas na nota explicativa 8.

3.9. Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

De acordo com a politica de investimentos do fundo e artigo 46 da Instru¢do CVM n° 472, as
disponibilidades financeiras foram aplicadas em titulos de renda fixa e/ou cotas de fundos de
investimento financeiro.

As cotas de fundos de investimentos sdo consideradas equivalentes de caixa e estéo classificados
para negociacao.

3.10. Resultado por cota

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

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo da conta “Disponibilidades” esta representado por
depésitos a vista em conta corrente no Bancos Ital Unibanco S/A. e aplicagbes financeiras,
conforme representado a seguir:

Em 31 de dezembro de 2022 Administrador Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. (*) BRL DTVM - 0,00%
Itat Unibanco S.A. Itall Unibanco 61 0,05%

Cotas de fundo de investimento

FIC FI Ital Soberano RF Simples LP (i) Itad Unibanco 706 0,62%
Total 767 0,67%
Em 31 de dezembro de 2021 Administrador Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. (%) BRL DTVM - 0,00%
Itat Unibanco S.A. Itall Unibanco 1 0,00%
Cotas de fundo de investimento Valor de mercado % sobre PL
FIC FI Itat Soberano RF Simples LP (i) Itall Unibanco 502 0,60%

Total 503 0,60%
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(*) O Fundo também possui conta livre movimento com a Administradora, com saldo zero em 31 de
dezembro de 2022 e 2021.

(i) O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento tem como objetivo aplicar seus recursos em cotas de investimento classificados
com “renda fixa”, os quais apliguem no minimo 95% (noventa e cinco por cento) de sua carteira
aplicada em: (i) titulos publicos federais, (ii) titulos privados de renda fixa de emissaoou
coobrigacao de instituicdo financeira, cuja classificacdo de risco seja, no minimo, equivalente as
atribuidas aos titulos publicos federais ou (iii) opera¢cdes compromissadas lastreadas em: (a) titulo
publico federal (b) titulos de responsabilidade, emissdo ou coobrigacdo de instituicdo financeira,
desde que a contraparte possua classificacdo de riscos equivalente aquela atribuida aos titulos da
divida publica federal, observado que a rentabilidade do Fundo sera impactada pelos custos e
despesas do Fundo, inclusive taxa de administracéo.

As demonstrac@es financeiras referente ao exercicio social findo em 31 de outubro de 2022, foram
devidamente auditadas com emissao do relatério do auditor independente emitido em 20 de janeiro
de 2023, sem modificacdo de opinido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram apropriadas receitas liqguidas no montante de
R$ 43 (R$ 29 em 2021).

5. ObrigagGes por aquisicdo de propriedades para investimentos

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, os valores representados na rubrica “Obrigacdes por aquisicdo
de imoveis” referem-se a um terreno e uma edificagdo inscrita sob matricula n® 85.919 do 1° Oficial
de Registro de Iméveis de Sao Paulo e encontra-se localizado na Rua Estela com nhumeracgéo 165,
no 9° sub. Vila Mariana.

Em 19 de setembro de 2019 o Fundo celebrou o instrumento particular de promessa de venda e
compra e outros pactos, objetivando a aquisicdo do imével situado na Rua Stela, 165, medindo
7,00m de frente por 30m de fundo, pelo valor de R$ 2.520, sendo pago o sinal e principio de
pagamento o valor de R$ 252, permanecendo um saldo a pagar no valor de R$ 2.268 a ser pago
pelo Fundo, quando as documentacdes faltantes forem entregues pelo vendedor.

A edificacdo possui as seguintes caracteristicas:

I. Vaga de garagem na parte frontal,
[I. 1 Sala de espera;

[1l. 1 Corredor;

IV. 3 Salas;

V. 2BWC; e

VI. 1 Copa/cozinha.

Em decorréncia do descumprimento contratual do vendedor ndo ter apresentado a totalidade dos
documentos do imével e pelo fato que a Consultora Green Rock, identificou a existéncia de penhora
gravado a matricula do imoével, resultantes dos autos da a¢do cumprimento de sentenga, movida
por credores, situacdo que inviabilizou a aquisi¢do do imével nos termos negociados no contrato de
compra e venda, a operagao foi rescindida em periodo subsequente, conforme mencionado na nota
explicativa 26.
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No exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022, foram apropriadas despesas financeiras no
montante de R$ 353 (R$ 242 em 2021), decorrente a atualizacdo monetaria da compra de
propriedades para investimentos adquiridos a prazo, sendo que o saldo da obrigacéo a pagar é de
R$ 237 (R$ 1.261 em 2021).

As movimentacdes ocorridas na rubrica “Obrigacdes de imdveis a pagar” no exercicio findo em
31 de dezembro de 2022, estdo apresentadas no quadro abaixo:

Pagamentos de
Valor contabil Despesas amortizagoes e Valor contabil
31/12/2021 financeiras juros 31/12/2022
Obriga¢des de méveis a pagar 1.261 353 (1.377) 237
Total 1.261 353 (1.377) 237

As movimentac¢des ocorridas na rubrica “Obrigacdes de iméveis a pagar” no exercicio findo em
31 de dezembro de 2021, estdo apresentadas no quadro abaixo:

Pagamentos de
Valor contabil| Distrato de | pespesas amortizacdes € | valor contabil
31/12/2020 compras financeiras juros 31/12/2021
Obrigacdes de moveis a pagar 3.328 (2.268) 242 (41) 1.261
Total 3.328 (2.268) 242 (41) 1.261

6. Aluguéis areceber

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve recebimento de receitas de aluguéis.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo apresentou uma receita de R$ 189
referentes a aluguéis apropriadas no durante o exercicio.

7. AcOes em companhia fechada
Green Rock Administracdo de Bens e Participagdes Ltda.

A Sociedade tem por objeto: (i) a incorporagdo de iméveis proprios; (i) a administracéo, locacgéo,
compra e venda de bens préprios, moéveis e/ou imodveis; e (iii) a participagdo em negécios,
associacbes, empreendimentos em geral, inclusive como sécia e/ou acionista em outras
sociedades, nacionais ou estrangeiras.

O capital social, totalmente subscrito e integralizado em bens e dinheiro, é de R$ 14.457 dividido
em 14.516.616 (quatorze milhdes, quatrocentas e cinquenta e seis mil, seiscentas e dezesseis)
cotas, de valor nominal de R$ 1,00 (um real), sendo o Fundo detentor de 100% destas cotas.

Atos societarios
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Conforme contrato de compra e venda de cotas e outras avencas celebrado em 3 de maio de 2021,
o Fundo adquiriu a totalidade das a¢6es do capital social da Sociedade, sendo 14.456.616 (quatorze
milhdes, quatrocentas e cinquenta e seis mil, seiscentas e dezesseis) de cotas, pelo valor de
R$ 25.400, integralmente pagos no dia 4 de maio de 2021.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o Fundo nao recebeu dividendos da Companhia.
O Fundo recebeu o valor de R$ 238 a titulo de dividendos da Companhia em 29 de dezembro de
2021.

A seguir esta apresentado as movimentacdes ocorridas em 2022 e 2021, referente aos
investimentos em acdes de companhia de capital fechado:

As movimentagdes societarias nos exercicios 2022 e 2021 foram:

Green Rock Administragcéo de Bens Saldo em Aquisicdo de | Ajuste avalor Valor contébil
e Participacao Ltda 31/12/2021 acdes justo Dividendos em 31/12/2022
Investimentos 24.248 24.248
Total 24.248 24.248
Green Rock Administracéo de Bens Saldo em Aquisicdo de | Ajuste a valor Valor contébil
e Participacao Ltda 31/12/2020 acles justo Dividendos em 31/12/2021
Investimentos 25.400 (914) (238) 24.248
Total 25.400 (914) (238) 24.248

Conforme ata de reunido de socios realizada em 28 de dezembro de 2021, os cotistas deliberaram
sem quaisquer restricdes ou ressalvas, a distribuigcdo de dividendos no valor total de R$ 238, com
base aos lucros acumulados apurados no balango patrimonial em 30 de outubro de 2021.

Em 31 de dezembro de 2021, as acdes da Green Rock Administracdo de Bens e Participacdes Ltda,
foram atualizadas pelo método de equivaléncia patrimonial, na qual foi apurada uma despesa por
equivaléncia de R$ 238 e considerando esséncia econdmica dos investimentos das propriedades
para investimentos detidos pela Companhia, foi acrescido ao valor das ac¢fes, a desvalorizacdo a
valor justo dos iméveis de sua investida no montante de R$ 914, conforme os critérios contabeis
definidos pela Instrucdo CVM n° 516/2011.

Os valores justos das acdes de companhia fechada foram determinados com base laudo de
avaliacdo elaborado pela Consultoria Compass Avaliacdes Imobiliarias, que realizou a avaliacdo
dos imoveis pelo método comparativo direto de dados de mercado, com grau de fundamentacao,
grau Il e grau de preciséo grau lll, sendo que, para alguns projetos foram deduzidos os valores de
edificacdes, visto que serdo demolidos para os desenvolvimentos de novos projetos.

Em 31 de dezembro de 2022, as principais contas do balango patrimonial (saldos ndo auditados)
da Companhia séo:
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31/12/2022
Ativo circulante
Disponibilidade R$ 1.044
Direitos realizaveis a curto prazo R$ 7
R$ 1.051
Ativos nao circulantes
Empréstimos com partes relacionadas R$ 5.149
Propriedades para investimentos R$ 7.874
Imobilizado R$ 1.208
Ativos intangiveis -R$ 19
R$ 14.212
Total dos ativos R$ 15.263
Passivos circulante
Fornecedores R$ 4
Obrigacodes tributarias R$ 23
R$ 27
Patrimodnio liquido R$ 15.236

8. Propriedades parainvestimento
8.1. Descri¢cdo dos imoveis

As movimentagBes ocorridas com imoveis no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 estéo
demonstradas a seguir:

Investimentos /
Saldo em custos Ajuste ao Saldo em
Imdveis Tipo 31/12/2021 | Aquisicéo incrementais valor justo | 31/12/2022
Rua Correia Dias n° 114,132,136 Em construcdo 42.124 - 3.430 18.667 64.221
Rua Correia Dias n° 112 Terreno 4.200 - - 60 4.260
Rua Correia Dias n° 90 Terreno 3.473 - - 76 3.549
Rua Estela n°® 134 Terreno 4.043 - - 61 4.104
Rua Estela n° 146 Acabado - 5.300 - - 5.300
Rua Estela n°® 164 Terreno 3.415 - - 74 3.489
SP/CODE Paulista - Unidade 1.804 | Em construcdo 1.338 - - 55 1.393
SP/CODE Paulista - Unidade 1.904 | Em construgdo 1.346 - - 49 1.395
Total 59.939 5.300 3.430 19.042 87.711
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As movimentacdes ocorridas com iméveis no exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 estéo
demonstradas a seguir:

Investimentos Ajuste
Saldo em / custos Resultado | ao valor | Saldo em

Imoveis Tipo 31/12/2020 | incrementais Comodato Distrato distrato justo 31/12/2021
Rua Correia Dias n° 114,132,136 Em construcéo 18.631 23.751 - - - (258) 42.124
Rua Correia Dias n° 112 Em construgdo 3.924 4 - - - 272 4.200
Rua Correia Dias n° 90 Em construcéo 3.404 4 - - - 65 3.473
Rua Estela n® 134 Em construcéo 3.956 16 - - - 71 4.043
Rua Estela n® 164 e 172 Em construcéo 3.325 4 - - - 86 3.415
SP/CODE Paulista - Unidade 1.804 Em construcédo 1.055 4 - - - 279 1.338
SP/CODE Paulista - Unidade 1.904 Em construcéo 1.055 - - - - 291 1.346
Rua Stela, 165 Adiantamento 2.520 - - (2.268) (252)

Rua Maria Figueiredo, 595, Cj.14 Acabado - 735 (735) (

Total 37.870 24518 (735) (2.268) (252) 806 59.939

Rua Correia Dias, 114, 132 e 136

O imoAvel em questéo esta inscrito sob Matricula n® 125.176 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de
Sédo Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com as numeragbes 114, 132 e 136,
inserido no bairro da Vila Mariana. O empreendimento se resume em um imoével comercial em fase
final de construcdo, e serd composto por 12 pavimentos, sendo 4 subsolos, térreo e 7 andares, 0s
pavimentos subsolos sdo compostos por vagas de garagem. O terreno tem area total de 1.110,60
m2, e a area construida total até momento é de 8.403,28 m2.

O imovel foi adquirido pelo Fundo em 14 de janeiro de 2019 pelo valor de R$ 8.836 e encontra-se
100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imovel urbano,
registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Sao Paulo.

Conforme contrato particular de contratacdo de locacdo de bem imdvel (sob a modalidade built to
suit) e outras avencas, celebrado em 19 de novembro de 2019, que teve como objetivo a construcdo
de uma unidade laboratorial pelo Fundo, por intermédio de uma construtora, de acordo com as
especificacbes da locataria e com as caracteristicas e dimensdes previstas na documentagao
técnica (“construgcdo”), de um prédio com area total de 7.998,82m2 com data de conclusdo em
outubro de 2021. O imovel tem como finalidade a utilizacao locataria néo residencial, sendo que o
prazo contratual de locacdo é de 15 anos, contados da data da assinatura do termo de entrega e
aceitacdo da construcao.

Rua Correia Dias, 112

O terreno em questéo esté inscrito sob matricula n® 58.860 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de
Séo Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com a numeracéo 112, no bairro da Vila
Mariana. Trata-se de um terreno atualmente utilizado como canteiro de obras do imdvel vizinho,
n° 114, citado acima, e possui guarita na parte frontal e pequena edicula nos fundos com 377m2 de
area total.
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O imével foi adquirido pelo Fundo em 25 de julho de 2019 pelo valor de R$ 5.400 e encontra-se
100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imovel urbano,
registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Sao Paulo.

Rua Correia Dias, 90

O terreno em guestao esté inscrito sob Matricula n® 118.838 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de
S&o Paulo e encontra-se localizado na Rua Correia Dias com a numeragdo 90, no bairro da Vila
Mariana com &rea total de 306 m2.

O terreno é utilizado atualmente como um estacionamento.

O imovel foi adquirido pelo Fundo em 7 de junho de 2019 pelo valor R$ 3.700 e encontra-se 100%
quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imovel urbano, registrada no
14° Tabelido de Notas Comarca — S&o Paulo.

Rua Estela, 134

O terreno em questéo esta inscrito sob Matricula n® 40.802 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de
S&o Paulo e encontra-se localizado na Rua Estela com numerac¢éo 134, no bairro da Vila Mariana

com area total de 360 m2.

O terreno é utilizado atualmente como um estacionamento.

O preco da aquisicéo € de R$ 6.016 e foram pagos da seguinte forma:

a) R$ 316 em 31 de margo de 2020, cuja quitagdo, ora ratificam, ou seja, na data da celebragéo
do citado instrumento particular de compra e venda; e

b) R$ 5.700 distribuidos igualmente entre os 5 vendedores.

Rua Estela, 146

O terreno em questéo estd inscrito sob Matricula n® 10.559 do 1° Oficial de Registro de Imdveis de
Séao Paulo e encontra-se localizado na Rua Estela com numeracédo 146, no bairro da Vila Mariana

com érea total de 300 m2.

O terreno trata-se de imével comercial

O preco da aquisi¢éo € de R$ 5.300 e foram pagos da seguinte forma:

O imével foi adquirido em 16 de dezembro de 2022 pelo Fundo pelo preco total de R$ 5.300 e

encontra- se 100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imével
urbano, registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — Sao Paulo.
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Rua Estela, 164

O terreno em guestao estd inscrito sob matricula n® 112.751 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de
Sé&o Paulo e encontra-se localizado na rua Estela com numeracdo 164, no 9° sub. Vila Mariana.
Conforme consta na matricula, o imével € composto por 02 prédios, com terreno de 10,00 m de
frente e 30,00 m de fundos, totalizando 300,00 m2,

Rua Estela n° 164: imével composto por 3 pavimentos sendo pavimento térreo, pavimento superior
e subsolo;

O terreno localizado na Rua Estela, n® 164, tem como origem para uso residencial, foi adaptado
para utilizacdo comercial devido a transformacédo urbana da cidade e valorizagdo da regido onde
estdo localizados. Atualmente o terreno esta desocupado.

O imével foi adquirido em 20 de dezembro de 2018 pelo Fundo pelo preco total de R$ 3.540 e
encontra- se 100% quitado, conforme a escritura publica definitiva de venda e compra de imovel
urbano, registrada no 14° Tabelido de Notas Comarca — S&do Paulo.

Imével SP/CODE Paulista - Unidades 1.804 e 1.904

Os iméveis em questdo encontram-se localizado na Rua Correia Dias, nUmero 93, adquiridos pelo
Fundo em 10 de dezembro de 2019.

Os imoveis sao dois apartamentos inseridos no Condominio SP/Code Paulista - Unidades n° 1.804
e 1.904, inseridos no 18° e 19° andar, respectivamente, registrados sob as matriculas n°® 125.515,
atualmente o empreendimento estd em fase de construcdo, e € composto por torre Gnica com uso
misto, possuindo unidades de salas comerciais, lojas, studios e apartamentos.

O empreendimento completo serd composto por 2 subsolos, pavimento térreo, 23 pavimentos tipo.
E servido por 3 elevadores sendo 2 sociais e 1 de servico. Possuira area de lazer no 23° andar
composta por saldo de festas, lavanderia, piscina, sala de jogos, brinquedoteca e academia.
Internamente possui as seguintes dependéncias internas: ampla sala de estar para 2 ambientes,
varanda gourmet, 2 dormitérios sendo 1 suite, banheiro social, cozinha, area de servigo. A unidade
possui direito a 1 vaga de garagem e 1 depdsito.

O Setor Comercial possuira 3 lojas comerciais no térreo e no 1° andar do edificio e 31 salas
comerciais, sendo 5 por andar, no 1° andar e 13 por andar do 2° e 3° andar. O Setor Residencial
possuird 171 apartamentos, sendo 9 por andar do 4° ao 22° andar.

O empreendimento encontra-se em obras na data base do Fundo, com entrega prevista para
dezembro de 2022.

a) Forma de pagamento — Unidade 1.804

O preco de aquisicdo da unidade autbnoma é R$ 1.055, preco este certo e ajustado, que sera
quitado a prazo, na seguinte forma:
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() R$ 50 atitulo de sinal e principio de pagamento efetuado em 10 de dezembro de 2019;

(i)  R$ 110 em parcela Unica, vencendo-se em 1 de fevereiro de 2020;

(i) R$ 45 em 30 parcelas mensais, iguais e sucessivas, no valor de R$ 1,5, vencendo a primeira
em 15 de margo de 2020, e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes;

(iv) R$ 350 em 1 (uma) parcela tnica a vencer em 1 de abril de 2020;

(v) R$500em 1 (uma) parcela tnica a vencer em 1 de setembro de 2022; e

(vi) R$0,1em 1 (uma) parcela tUnica a vencer em 1 de janeiro de 2023.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo a pagar com obrigagédo por aquisicdo de iméveis é R$ 118

(R$ 512 em 2021).

b) Forma de pagamento — Unidade 1.904

O preco de aquisi¢cdo da unidade autbnoma é R$ 1.055, sendo, R$ 50, a titulo de sinal e principio
de pagamento efetuado em 10 de dezembro de 2019, e o restante a prazo, conforme determinado
no contrato de compra e venda.

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo a pagar com obrigacédo por aquisicdo de iméveis é R$ 118
(R$ 512 em 2021).

Imovel Rua Maria Figueiredo, 595, Cj.74

O imével é objeto da matricula n° 116.283 do 1° Oficio de Registro de Imoveis de Sao Paulo, foi
adquirido pelo Fundo em abril de 2022, pelo montante de R$ 735 e encontra-se em comodato
comercial, de acordo com os preceitos contidos nos artigos 579 e seguintes do Cédigo Civil, pelo
prazo de 24 (vinte e quatro) meses, a partir de 01 de junho de 2021, e esta registrado no balanco
patrimonial na rubrica “Direitos a receber /imoveis dado em comodato”.

O referido imével encontra-se acabado e sem gravames. O imovel objeto da matricula n°® 116283,
foi adquirido pelo fundo por R$ 735 em 2022 e encontra-se em comodato comercial, nos termos do
Cadigo Civil, pelo prazo de 24 meses, a partir de 1 de junho de 2021, e esta registrado no balango
patrimonial do Fundo na rubrica “Direitos a receber/iméveis dado em comodato”.

Avaliagéo avalor justo

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, os iméveis foram avaliados pela Compass
Avaliacdes Imobilidrias, consultoria independente com 20 anos de avaliacBes de bens de capital,
construcdo civil e consultoria, com mais de 400 estudos de viabilidades de empreendimentos
executados em todo o Brasil, com base a metodologia de avaliacio foi o comparativo de dados de
mercado, possui equipe formada e altamente qualificada na sua sede, composta por arquitetos,
engenheiros, agronomos, economistas, contadores e advogados, todos com experiéncia relevante
na area. Para que os valores pesquisados sejam comparaveis aos iméveis avaliados, torna-se
necessaria a homogeneizacao levando em conta as caracteristicas proprias deles, segundo critérios
técnicos especificos. No processo avaliatorio em tela, os fatores a serem aplicados para a
homogeneizacdo estdo descritos a seguir:
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9.

Fator fonte: desconta 10% dos valores referentes as ofertas informadas por agentes imobiliarios
locais, em virtude de uma provavel diminuicdo desta magnitude no preco final, caso o negécio
venha a se realizar;
Fator localizacdo: leva em conta a valorizacao (ou desvalorizagédo) do imével em funcéo de sua

localizacao;

Fator concentracdo de area: a area de cada elemento serd comparada ao avaliando tendo em

vista que quanto maior a area, menor o valor;
Fator mdltiplas frentes: relaciona o numero de frentes do imével, sendo que se de esquina ou

com mais frentes o mesmo é mais valorizado; e

Fator zoneamento: relaciona o zoneamento do avaliando com os comparativos. Sendo que

guando maior a Taxa de Ocupacéo e o Coeficiente de Aproveitamento, maior o valor do imovel.

Propriedades para
investimentos - imoéveis

Grau de
fundamentacéo

Grau de
Precisao

Metodologia

Fator fonte

Fator Idade /
Conservacao

Rua Correia Dias n°® 114,132,136

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Rua Correia Dias n° 112

Grau ll

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Rua Correia Dias n° 90

Grau ll

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Rua Estela n°® 134

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Rua Estela n® 146

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Rua Estela n° 164

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

SP/CODE Paulista - Unidade 1.804

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Método Ross
Heideck

SP/CODE Paulista - Unidade 1.904

Grau Il

Grau Il

Comparativo
de dados de
mercado

10%

Método Ross
Heideck

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre,

no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operag¢des com instrumentos financeiros derivativos nos exercicios findos em
31 de dezembro de 2022 e 2021.
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10. Gerenciamento de riscos

N&o obstante a diligéncia do administrador e do gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estédo, por sua hatureza, sujeitos a flutuacdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez e negociacado
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o administrador e o gestor mantenham rotinas e
procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estao sujeitos a diversos fatores de
riscos que estdo, sem limitacédo, detalhados no seu regulamento:

Riscos relacionados a fatores macroecondmicos, politica governamental e globalizagdo: o
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do Governo
Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econdmica e monetéaria tém envolvido,
no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional.
A adocdo de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo
impactar os negoécios, as condigbes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de crédito: os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serao
pagos a partir da percepg¢do pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios,
arrendatarios ou adquirentes dos imoveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de locagéo, arrendamento
ou compra e venda de tais Imoveis. Assim, por todo tempo em que os referidos iméveis estiverem
locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou
arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienacao dos imdveis, o Fundo estarda sujeito ao risco
de crédito dos adquirentes.

Riscos de liquidez: os fundos de investimento imobiliarios encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas.
Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcéo
organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de
gue o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as cotas
da 1% Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476, os cotistas
somente poderdo ceder suas cotas apés 90 (noventa)dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a
cesséo de tais cotas somente podera se dar para investidores profissionais, assim definidos nos
termos da Instru¢cdo CVM n° 539, ressalvada a hip6tese de registro de tais cotas perante a CVM.
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Risco do Fundo ser genérico: o Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, haver4d a necessidade de selecdo de Ativos
Imobiliarios para a realizagédo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera ndo ser
encontrado iméveis- alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a que se propde.

Riscos de néo distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissdo do Fundo: caso néo sejam
subscritas todas as cotas da 12 emissado do Fundo, o administrador ou o escriturador ira ratear, na
proporcao das cotas subscritas e integralizadas, entre 0s subscritores que tiverem integralizado
suas cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida emissdo e os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagcbes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos
incidentes.

Risco tributéario: a Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os Fundos de
Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢co ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, 0
fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagédo
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicdo Social sobre o
Lucro Liquido — “CSLL", Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e
Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa sujeitam- se a incidéncia do
imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicAveis as pessoas juridicas,
podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicédo
de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando
distribuidos aos cotistas sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagédo ou no
resgate das cotas quando da extin¢gdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

Risco de alteragcdes tributarias e mudancas na legislacdo: embora as regras tributarias dos
fundos estejam vigentes desde a edi¢cdo do mencionado diploma legal, ndo existindo perspectivas
de mudancas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagédo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isenc¢des
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos de derivativos: o Fundo, ao operar com derivativos, ainda que utilizados exclusivamente
para fins de protecéo da carteira, esta sujeito ao risco de distorcdo de prec¢o entre o derivativo e seu
ativo objeto, o que pode ocasionar aumento da volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de
retornos adicionais nas operacdes, ndo produzir os efeitos pretendidos, bem como provocar perdas
aos cotistas. Ndo € possivel assegurar que por utilizar derivativos exclusivamente para protecéo
patrimonial, o Fundo obtém protecdo suficiente para evitar perdas.
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Risco de concentracdo da carteira do Fundo: o Fundo destinara os recursos captados para a
aquisicao dos imoveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com
a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao ser realizadas novas emissdes,
tantas quantas sejam necessarias, com coloca¢des sucessivas, visando permitir gue o Fundo possa
adquirir outros iméveis. Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de diversos imoveis pelo
Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um nimero limitado de imdveis, o que podera gerar uma
concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda
existente pela locagdo ou arrendamento dos iméveis, considerando ainda que ndo ha garantia de
gue todas as unidades dos iméveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais,
estardo sempre locadas ou arrendadas.

Risco da administracdo dos imdveis por terceiros: considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracéo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de iméveis-alvo e/ou
outros ativos, e que a administracdo de tais empreendimento poderia ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacdo
ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imoveis que considere adequadas.

Riscos juridicos: toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a este tipo de operacao financeira, em situac6es atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficdcia do arcabougo
contratual.

Risco de rescisao de contratos atipicos de locacéo e revisdo do valor do aluguel: apesar de
os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente celebrados pelo
Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede
eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos,
guestionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locacdo pelos
locatérios previamente a expiracao do prazo contratual, com devolucéo do imével objeto do contrato
atipico de locacao. Embora venha a constar previsédo no referido contrato do dever do locatario de
pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da
indenizacdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenca comercial;
e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel nédo foi estabelecido em funcéo
de condi¢des de mercado de locagéo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas
no artigo 19 da Lei n®8.245/91, para fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos,
eventual deciséo judicial que nédo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condic¢des do contrato atipico de locacdo em funcao das condicGes comerciais especificas,
aplicando a Lei n° 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de
locacao, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

Riscos ambientais: ainda que os imdveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de
completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais,
inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso
da rede publica, acarretando assim na perda de substéncia econdmica de Imdéveis situados nas
proximidades das areas atingidas por estes.
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Risco de desapropriacdo: ha possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou total, do(s)
imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico.

Risco de sinistro: no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis que comporao
o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as
indeniza¢bes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacéo do dano
sofrido, observadas as condi¢fes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade
fisica dos imoéveis ndo segurados, o administrador podera ndo recuperar a perda do ativo.
A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode
ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na condi¢ao financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias: o Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis, estara
eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoracdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de segurancga,
indenizacBes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na
manutencao dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. N&o obstante, o Fundo estara sujeito
a despesas e custos decorrentes de agfes judiciais necessérias para a cobranca de aluguéis
inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer
outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas
condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de imoveis inaptos para locacdo apos
despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos de desvalorizagdo dos iméveis e condi¢bes externas: propriedades imobiliarias estéo
sujeitas a condi¢bes sobre as quais o administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode
influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condicbes da economia em geral
poderdao afetar o desempenho dos Imoéveis que integrardo o patrimdénio do Fundo,
consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo. O valor dos iméveis e a
capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus cotistas poderdo ser
adversamente afetados devido a alteragdes nas condi¢cdes econémicas, a oferta de outros espacos
comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a reducao do interesse de potenciais
locadores em espac¢os como o disponibilizado pelos iméveis.

Riscos relativos a aquisicao dos iméveis: os imdveis que irdo compor o patrimoénio do Fundo
deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou hipotecas,
observada a possibilidade de aquisicdo de imdveis que poderdo constituir o patrimonio historico e
artistico nacional, cuja conservacao seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento
pelas autoridades competentes. Ndo obstante, apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de
compra e venda néo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a possibilidade destes
imoveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em
eventual execugdo proposta por seus eventuais credores, caso 0S mesmos N&o0 possuam outros
bens para garantir o pagamento de tais dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos
imoveis para o Fundo.
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Propriedade das cotas e ndo dos imoveis: apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por imoveis, a propriedade das cotas ndo confere as cotistas propriedades
diretas sobre os imoéveis. Os direitos dos cotistas séo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo nao individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas possuidas.

Risco em funcéo da dispensa de registro: as ofertas que venham a ser distribuida nos termos da
Instrucdo CVM n° 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma
gue as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo coordenador néo terdo sido objeto de analise pela
referida autarquia federal.

11. Patriménio liquido
Em 31 de dezembro de 2022, o patrimdnio liquido do Fundo esté dividido por 113.074 cotas (97.950

em 2021), totalmente integralizadas cujo valor patrimonial unitario € de R$ 1.000,01 (R$ 858,04 em
2021).

12. Emisséo, subscricdo, integralizacdo e resgate de cotas
Emisséo de cotas

Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da
efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

O patrimdnio inicial estimado do Fundo foi de até R$ 300.000, divididos em 300.000 (trezentas mil)
cotas de classe Unica, que correspondem a fragcfes ideais desse patriménio, todas nominativas e
mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos em
seu regulamento.

Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e
econdmicos idénticos.

Subscricéo e integralizacéo

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 integralizacédo de
cotas, deve ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no préprio dia da efetiva disponibilidade
dos recursos por parte do investidor; caso 0s recursos entregues pelo investidor sejam
disponibilizados ao administrador apés as 16h00 (dezesseis horas), sera utilizado o valor da cota
do dia util subsequente ao da efetiva disponibilidade de recursos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve a integralizacdo de 15.123,62 novas cotas
escriturais e nominativas, no montante de R$ 13.472, (2021 - 51.400,000 cotas, representada pelo
montante de R$ 51.400).

Resgate de cotas

N&o h4 resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duracdo do Fundo, ou liquidacgao.
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Negociacao de cotas

As cotas emitidas pelo Fundo, ndo sdo negociadas em mercado organizado administrado pela B3.

13. Taxade administragdo

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo, gestao
dos outros ativos e ativos imobiliarios, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissao de suas cotas, o Fundo paga ao
administrador uma taxa de administracdo, equivalente a 0,135% (cento e trinta e cinco milésimos
por cento) ao ano, sobre o patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$
13, valor este que é atualizado anualmente, a contar da data da primeira integralizacao, pela
varia¢do positiva do IPCA (indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

O primeiro pagamento da taxa de administracdo é proporcional ao numero de dias efetivamente
decorridos entre a data da primeira integralizacdo e o ultimo dia do més a que se referir o
pagamento.

A remuneracdo prevista acima € provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o
valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 5° (quinto) dia util
do més subsequente a data da 12 integralizacdo de cotas.

Nao é devida nenhuma taxa de performance pelo Fundo.

O administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracéo, sejam pagas diretamente
aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas parcelas ndo exceda o
montante total da taxa de administracdo devida.

O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a despesa com taxa de administracao foi de 179
(R$ 162 em 2021).

14. Evolucéo do valor da cota e rentabilidade

Descricao 31/12/2022 31/12/2021
Patrimdnio liquido médio 88.468 64.266
Valor unitario da cota 1.000,01 858,05
Rentabilidade do Fundo % 16,54% (2,51%)

Rentabilidade passada ndo é garantia de rentabilidade futura.
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15. Encargos do Fundo

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 foram registradas as seguintes despesas
administrativas elencadas a seguir e sua representatividade em relag&o a patriménio liquido médio
do Fundo.

31/12/2022 31/12/2021
Encargos debitados ao Fundo Valores % PL Médio Valores % PL Médio
Despesa de consultoria 1.898 2,15% 1.291 2,02%
Taxa de administracdo e gestéo 179 0,20% 162 0,25%
Despesas de auditoria e custddia 38 0,04% 22 0,03%
Taxa de fiscalizacdo da CVM 20 0,02% 14 0,02%
Outras despesas operacionais 399* 0,45% 335 0,52%
Total 2.534 2,86% 1.824 2,84%

(*) A despesa com servicos advocaticios foi de R$ 380 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022.

Patriménio liquido médio do exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi de R$ 88.468 (R$ 64.266
em 2021).

16. Distribuicdo de rendimentos

O administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balan¢co semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serao distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no
10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado nado distribuido como antecipacéo sera pago no prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis
apos o encerramento dos balancos semestrais.

Fardo jus aos rendimentos descritos acima os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo
dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo custodiante.

O Administrador podera ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutenc¢do dos imdveis-alvo e/ou outros ativos.

O Fundo nao distribuiu rendimentos durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e
2021, uma vez que nao apurou lucro caixa, conforme demonstrado abaixo:
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31/12/2022 31/12/2021
Lucro liquido contabil 15.557 (2.164)
Ajustes paraeliminagdo de efeitos ndo-caixa
Fair value sobre propriedades de investimentos (19.042) (806)
Despesas ndo pagas no periodo 255 185
Despesas pagas referente a periodos anteriores (185) (54)
Lucro liquido contabil ajustado ao regime caixa (3.415) (2.839)
Valor distribuido
Resultado acumulado néo distribuido
Valores a distribuir aprovados pela Administragcéo
Resultado acumulado ajustado pelos valores adistribuir
(%) do lucro liquido ajustado por efeito ndo caixa distribuido ou a distribuir 0,00% 0,00%

17. Tributacéo

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n® 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 balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano e estdo sujeitos a incidéncias do imposto sobre a renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento), exceto quando:

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
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, 0s quais sao isentos de imposto de
renda na fonte; e

Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetério 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 aplicacdes 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 aplicacdes financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas
e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecérias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras
de crédito imobiliario.
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18. Gestdo, custodia, tesouraria, controladoria, distribuicdo de cotas
O servi¢o de consultoria imobiliaria é prestado pela Green Rock Gestao Imobiliaria Ltda.
O servico de gestao é prestado pelo administrador do Fundo.

Os titulos e valores mobiliarios estdo custodiados e registrados pela BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira regularmente credenciada perante a CVM,
prestadora de servigos de controladoria, custodia qualificada e escrituragédo das cotas do Fundo.

19. Divulgacao de informacdes

As informacdes obrigatorias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

20. Demonstrativo a valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n°®516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurado no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuragéo
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 balangco. Um mercado é visto como ativo se 0s precos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam
transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2: O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos €
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. 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 informacdes 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 informagfes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516/11.

O Fundo apresenta os seguintes ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado:

Posicéao financeira em 31/12/2022 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 706 - 706
Acdes de companhias fechadas - - 24.248 24.248
Propriedades para investimento - - 87.711 87.711
Total do ativo - 706 111.959 112.665
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Posicdo financeira em 31/12/2021 Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 502 - 502
Acdes de companhias fechadas - 24.248 24.248
Propriedades para investimento - - 59.939 59.939
Total do ativo - 502 84.187 84.689

21. Demandas judiciais

N&o houve registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a Administracédo do Fundo.

22. Partes relacionadas

Compreendem transa¢des com partes relacionadas registradas no Fundo durante o exercicio:

Despesas Instituicéo Relacionamento 31/12/2022 | 31/12/2021
Taxa de administragédo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 179 162
Taxa de consultoria Green Rock Gestao Imobiliaria Ltda Consultoria 1.898 1.291
Total 2.077 1.453
Valores a pagar Instituicédo Relacionamento 31/12/2022 | 31/12/2021
Taxa de administragédo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 17 14
Taxa de consultoria Green Rock Gestao Imobiliaria Ltda Consultoria 162 155
Total 179 169

23. AlteracOes estatutarias

Conforme ata da assembleia geral ordinaria de cotistas realizada em 9 de dezembro de 2022, os
cotistas do Fundo aprovaram, sem qualquer ressalva ou restricdo, as demonstracoes financeiras do
Fundo, referente ao exercicio social em 31 de dezembro de 2018.

Conforme ata da assembleia geral de cotista, realizada em 7 de julho de 2022, os cotistas do Fundo
aprovaram a 32 emissao de cotas do Fundo, na qual foram aprovadas a emitidas de até 11.5183,000
cotas, totalizando de R$ 100.000, as quais conferem a seus titulares os mesmos direitos politicos,
econdmicos e patrimoniais das demais cotas do Fundo. As cotas da 32 emissao foram destinadas
exclusivamente a investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°A da Instru¢do CVM n° 539.

Conforme ata de assembleia geral extraordinaria de cotistas, realizada em 8 de abril de 2022, os
cotistas aprovaram sem ressalva ou restricdo, a autorizacdo para que o Administrador se contrata
em nome do Fundo seguro patrimonial do imovel localizado na Rua Correia Dias, 136, Paraiso, Séao
Paulo, oferecido pela Seguros Sura S.A.
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24. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrucdo CVM n° 162/22, a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve
servigos prestados pela Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. relacionados aos fundos de
investimento por ele administrados que ndo aos servi¢cos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam aindependéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

25. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a Resolu¢cdo CVM
175, e alteracBes posteriores (Resolugcdo CVM n° 181 de 28/03/2023, Resolucdo CVM n° 184 de
31/05/2023 e Resolugcdo CVM n° 187, de 27/09/2023) a qual dispbe sobre a constituicdo, o
funcionamento e a divulgacdo de informac¢bes dos fundos de investimento, bem como sobre a
prestacéo de servigcos para os fundos. As Resolu¢des entraram em vigor em 02 de outubro de 2023,
com prazo para adaptacdo até 31 de dezembro de 2024, e revogou a Instrugdo CVM n° 472.

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n° 14.754, que alterou a tributacéo de aplicacdes
em fundos de investimentos no pais, onde foi alterado 0 nimero minimo de cotistas para que um
fundo imobiliario ou fiagro, gozem da isencdo do imposto de renda sobre os rendimentos
distribuidos, passando de 50 (cinquenta) para 100 (cem).

26. Eventos subsequentes

Conforme escritura publica de compra e venda de imoéveis, datado em 10 de fevereiro de 2025, o
Fundo adquiriu iméveis, integrado ao Condominio “OP ART IBIRAPUERA”", situado na Avenida
Professor Ascendino Reis n° 965, esquina com a Rua Agostinho Rodrigues Filho, Indiandpolis,
24° Subdistrito, municipio de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo (“Empreendimento”), conforme
descritos e caracterizados na seguintes matriculas, todas do 14° Cartorio de Registro de Imdveis
de Sao Paulo/SP (“Imével”), n° 244.541: “sala n° 4A,; 244.542: “sala n° 4b; 244.543: “sala;
244.543: “sala n° 4c; 244.544: “sala n° 4d; 244.545: “sala n° 4e; 244.546: “sala n° 4f; 244.547:
“sala n° b5a,; 244.548: “sala n° 5b,; 244.549: “sala n° 5c,; 244.550: “sala n° 5d,; 244.551: “sala
n° 5e,; 244.552: “sala n° 5f,; 244.552: “sala n° 5f,; 244.554: “sala n° 6b, 244.555: “sala n° 6c;
244.556: “sala n° 6d,; 244.557: “sala n° 6e; 244.558: “sala n° 6f, elo preco total, certo e fixo de
R$ 8.000, sendo, R$ 2.000, pago a vista e o restante serd pago em 6 (seis) parcelas mensais e
sucessivas no valor de R$ 1.000.

Conforme escritura publica de compra e venda de imoveis, datado em 21 de novembro de 2024, o
Fundo adquiriu prédio e seu terreno, localizado na Rua Correa Dias, n® 100, no 9° Subdistrito, Vila
Mariana na Cidade de S&o Paulo, devidamente registrado sob a matricula n°® 1.767 do 1° Cartério
de Registro de Imével de Sao Paulo/SP, que no seu todo mede: 8,80 m de frente por 17,00 m da
frente aos fundos, encerrando a area de 150,00 m?; confrontando pela frente com a rua, por um
lado com o prédio n°® 90 de Grego6rio Carnielli, por outro lado com o prédio n°® 112 de Basilio
Bertolami, e nos fundos com o mesmo Greg6rio Carpinell, com inscricdo Municipal n°
037.007.0007-5, pelo valor de compra de R$ 3.750.
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(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Conforme escritura publica de compra e venda de iméveis, datada em 10 de outubro de 2024, o
Fundo adquiriu um imdvel e seu terreno, a Rua Cubatédo n° 609, no 9° Subdistrito, Vila Mariana, na
Cidade de Sao Paulo, devidamente registrado sob a matricula n® 1.588 do 1° Cartério de Registro
de Imével de Sdo Paulo/SP, com inscricdo Municipal n° 037.007.0038-5, preco total certo e ajustado
de R$2.100.

Em 20 de janeiro de 2023, o Fundo adquiriu o Imével da Rua Cubatao, n°® 595 — Sdo Paulo/SP Vila
Mariana, o terreno possui 112,53m?, area construida de 142,40m?, o valor da transacado foi de
R$ 1.650, pago a vista nesta data.

Conforme fato relevante divulgado em 07 de margco de 2023, foi aprovada pelo Banco Central do
Brasil a transferéncia da totalidade das a¢bes de emissédo da Administradora para a Apex Fund
Holding Ltda, com sede na Av. Avenida Nove de Julho, N°. 3228, conjunto 604, Jardim Paulista,
Séo Paulo — SP, inscrita sob o CNPJ/MF n° 37.668.744/0001-99 (“Operacédo”) e, tendo sido
cumpridas igualmente todas as demais condic6es precedentes, a Operacao foi concluida.

Em 29 de marc¢o de 2023 foi assinado o termo de entrega de chaves e imissdo na posse
condominio SP/CODE Paulista, unidade autbnoma: 1904 — Residencial, tendo em vista a
concluséo da obra do empreendimento conforme habite-se expedida pela Prefeitura de S&o Paulo
sob 0 n°® 2022-81226-00, emitido em 01/09/2022.

Em 21 de abril de 2023, a Administradora apresentou ao vendedor do imével Rua Estela, 165, a
notificagao extrajudicial de rescisdo unilateral, restituicdo de valores, uma vez que o outorgante n&do
havia cumprido com as obrigacbes contratuais, deixando de apresentar a totalidade dos
documentos no prazo estabelecido contratualmente, além do fato que a Consultora Green Rock,
identificou a existéncia de penhora gravado a matricula do imével, resultantes dos autos da agéo
cumprimento de sentenca, movida por credores, situagéo que inviabilizou a aquisi¢cdo do imével nos
termos negociados no contrato de compra e venda.

Em 19 de maio 2023, foi celebrado o instrumento particular de alteracdo do regulamento do Green

Rock — FllI, para a atualizacdo dos dados cadastrais do Administrador, que alterou a sua sede para
a Rua Alves Guimardes, 1212, Pinheiros, Sdo Paulo — SP.

*kkkkhkk

Robson Christian H. dos Reis Marcelo Vieira Francisco
Contador CRC 1SP-214.011/0-5 Diretor Responsavel
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