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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP LOG Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”) que compreendem a demonstracdo da posicdo financeira em 31
de dezembro de 2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagcbes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2022 bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira
do XP LOG Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022 o
desempenho das operagfes e os fluxos de caixa para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas
na secdo 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 Cdédigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto fol
tratado no contexto de nossa auditoria das demonstracoes financeiras como um todo e
na formacao de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esse assunto. Para o assunto abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios

sobre os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NOs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢éo intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relacéo
a esse principal assunto de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducéo
de procedimentos planejados para responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢bes
significativas nas demonstracoes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para
nossa opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de determinacdo do valor justo das propriedades para investimento

Conforme apresentado na nota explicativa n° 5, o Fundo possuia em 31 de dezembro
de 2022 propriedades para investimento no montante de R$ 2.345.418 mil que
representava 75,54% do patrimdnio liquido do Fundo, registradas pelo valor justo.
Considerando o impacto direto na mensuracao no resultado aferido pelo Fundo e devido
a materialidade no contexto das demonstragfes financeiras tomadas em conjunto, a
propriedade para investimento foi considerada um principal assunto de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu o assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de
especialistas em avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos
utilizados na mensuracgéo do valor justo da propriedade para investimento, incluindo a
razoabilidade das premissas utilizadas, analisando também a exatidao dos dados sobre
os fluxos de caixas fornecidos pela Administradora do Fundo. Analisamos informacgdes
gue pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias
selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia da Administradora do
Fundo. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgagfes incluidas na nota
explicativa n° 5 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a propriedade
para investimento, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora do Fundo,
consideramos que os critérios e premissas adotados pela Administradora do Fundo séo
aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes
financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacao
das demonstracdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento em Direitos Creditorios e pelos controles internos
gue ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracdes
financeiras livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é
responséavel pela avaliagdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso
dessa base contabil na elaboragdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacoes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

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

1. Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracoes
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 deteccéo de distorcéo relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais.

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

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

4. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigcbes que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencao em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstra¢gbes financeiras ou incluir modificacio em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condi¢cbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade

operacional.

5. Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes
financeiras, inclusive as divulgactes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos planejados, do alcance e da época da auditoria e das constatagfes
significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles
internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com 0s responsaveis pela governanca,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstragfes financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constituem
0s principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacéo publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o0 assunto ndo
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séo Paulo, 31 de margo de 2023.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC 2SP034519/0-F

Emerson Morelli
Contador CRC-15P249401/0-4
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Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balangos Patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

ATIVO
Ativo circulante
Caixa e equivalentes de caixa (Nota 4)

Disponibilidades
OperacBes compromissadas - NTN B

Ativos Financeiros de Natureza ndo imobiliaria (Nota 5.a)

Cotas de fundos
Fundos de Investimento Renda Fixa

Ativos Financeiros de Natureza imobiliaria (Nota 5.a)
Cotas de fundos
Fundos de Investimento Imobiliario

Realizacdo
Contas a receber de aluguéis (Nota 6.b)
Dividendos a Receber de FlI
Outros valores a receber

Ativo néo circulante

Realizavel a longo prazo
Fundo de Reserva

Investimentos (Nota 6)
Propriedade para investimentos
Imoéveis acabados
Iméveis em construcéo

Adiantamento para futura compra de participagdo
TOTAL DO ATIVO
PASSIVO
Passivo circulante
Encargos a pagar
Dividendos a pagar
Taxa de administracéo (Nota 15.a)
Fornecedores diversos
Outros valores a pagar
Passivo néo circulante
Obrigacéo por emisséo de CRI (Nota 7.b)
Obrigacdes por aquisicdo de iméveis (Nota 7.a)
Deposito em garantia de aluguel
TOTAL DO PASSIVO
PATRIMONIO LIQUIDO (Nota 10)

Cotas integralizadas
Custo de emisséo de cotas
Lucros acumulados
Dividendos distribuidos

TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Qtde 2022 % sobre o PL Qtde 2021 % sobre o PL
973.469 31,53 1.026.461 33,35
17 - 57.683 1,87
17 - 1 -
- - 14.910 57.682 1,87
58.700 1,90 60.260 1,96
8.757.956 58.700 1,90 30.427.747 60.260 1,96
898.685 29,11 893.395 29,02
2.557.764 898.685 29,11 2628353 893.395 29,02
16.067 0,52 15.123 0,50
15.218 0,49 14.659 0,48
14 - 1 -
835 0,03 463 0,02
2.334.669 7561 2.139.900 69,51
2.844 0,09 - -
2.844 0,09 - B
2.331.819 7552 2.139.894 69,51
2.115.229 68,50 2.045.890 66,46
216.590 7,02 94.004 3,05
6 - 6 -
3.308.138 107,14 3.166.361 102,87
22.087 0,71 20.323 0,66
22.087 0,71 20.323 0,66
20.055 0,65 17.459 0,57
1.913 0,06 1.942 0,06
- - 782 0,03
119 - 140 -
198.766 6,43 67.883 2,21
182.909 592 - -
15.579 0,50 66.754 2,17
278 0,01 1.129 0,04
220.853 714 88.206 2,87
3.087.285 100,00 3.078.155 100,00
2.846.058 92,19 2.846.058 92,46
(51.829) (1,68) (51.829) (1,68)
913.781 29,60 677.350 22,01
(620.725) (20,11) (393.424) (12,78)
3.308.138 107,14 3.166.361 102,87




XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragdes do Resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Composicdo dos Resultados dos Exercicios

Propriedades para investimento
Receita de aluguéis (Nota 6.c)
Ajuste a valor justo (Nota 6.b)
Despesas com manutengdo e conservagao
Condominio
Outras despesas

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado de cotas de fundos imobiliarios
Dividendos recebidos de FlI

Outros ativos financeiros
Resultado de cotas de fundos de renda fixa
Resultado com operag¢Bes compromissadas

Passivos Financeiros
Despesa com atualizacdo monetéria

Demais despesas
Taxa de administragdo e gestdo (Nota 15.a)
Servicos técnicos especializados
Despesas tributarias
Honorarios advocaticios
Despesas do sistema financeiro
Outras despesas/receitas

Resultado liquido dos exercicios

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

2022 2021
152.316 193.763
172.439 153.178
(13.599) 45.066
(410) (1.714)
(3.051) (2.767)
(3.063) -
106.739 92216
11532 45726
95.207 46.490
5.898 10.427
4172 7.828
1.726 2.599
(3.416) 7.828
(3.416) 7.828
(25.106) (26.185)
(21.994) (22.869)
(838) (1.494)
(855) (810)
(199) (781)
(311) (278)
(909) 47
236.431 270.221




XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 26.502.794/0001-85

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88
Demonstracdes das Mutacdes do Patriménio Liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Saldoem 31 de dezembro de 2020

Integralizacdo de cotas (Nota 12.a)

(-) Custos diretamente relacionados a emissao de cotas (Nota 15.c)
Resultado liquido do exercicio

Distribuicdo de resultados (Nota 13.a)

Saldoem 31 de dezembro de 2021

Resultado liquido do exercicio
Distribuicdo de resultados (Nota 13.a)

Cotas Custo de Lucros
integralizadas emissao Acumulados Total
2.126.058 (51.793) 209.647 2283912
720.000 - - 720.000
- (36) - (36)
- - 270.221 270.221
- - (195.942) (195.942)
2.846.058 (51.829) 283.926 3.078.155
- - 236.431 236.431
- - (227.301) (227.301)
2.846.058 (51.829) 293.056 3.087.285

Saldoem 31 de dezembro de 2022

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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CNPJ: 26.502.794/0001-85
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracgdes dos Fluxos de Caixa — Método Indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

2022 2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Lucro liquido dos exercicios 236.431 270.221
Ajustes para reconciliar o lucro liquido com o fluxo de caixa

Ajuste a valor justo das propriedades para investimento 13.599 (45.066)

Resultado com cotas de fundos de renda fixa (4.172) (7.828)

Resultado com cotas de fundos imobiliario (11.532) (45.726)
Total 234.326 171.601
Variagdo de ativos

Fundos de Investimento renda fixa 5.732 428.997

Fundos de Investimento Imobiliario 6.242 (166.932)

Dividendos a receber (13) 3.518

Fundo de Reserva (2.844) -

Outros valores a receber (372) 387
Variagdo de passivos

Dividendos a pagar 2.596 5.004

Taxa de administracao (29) 64

Fornecedores diversos (782) 352

Outros valores a pagar (21) ()]

Depdsito em garantia de aluguel (851) 277)
Caixa liquido das atividades operacionais 243.984 442713
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Propriedades para investimento (205.524) (585.728)

Contas a receber de aluguéis (559) (1.469)

Obrigacbes com aquisi¢do de propriedades para investimento (51.175) (80.039)

Adiantamento para futura compra de participacdo - 10.599

Obrigacdo com CRI 182.909 -
Caixa liquido das atividades de investimento (74.349) (656.637)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Recebimento liquido pela emissdo de cotas - 719.964

Cotas a emitir - (252.415)

Distribuicdo de rendimento para os cotistas (227.301) (195.942)
Caixa liquido das atividades de financiamento (227.301) 271.607
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (57.666) 57.683
Caixa e equivalente de caixa no inicio do exercicio 57.683 -
Caixa e equivalente de caixa no final do exercicio 17 57.683
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (57.666) 57.683

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras
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CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

Notas explicativas 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 XP Log Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi constituido em 18 de
outubro de 2016 e iniciou suas atividades em 1° de junho de 2018 sob forma de
condominio fechado, com prazo de duracgdo indeterminado, nos termos da Instrucao
CVM n° 472, de 31 de dezembro de 2008, e alteragcGes posteriores.

O Fundo tem por objetivo a obtencao de renda, por meio de investimento de ao menos
2/3 do patrimdnio liquido, direta, ou indiretamente em exploracdo comercial de
empreendimentos preponderantemente na area de logistica ou industrial, mediante a
locacdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, ndo obstante, podera buscar
ganho de capital, conforme orientacdo do gestor, por meio de compra e venda de
imoveis, cotas e/ou a¢des de sociedades de proposito especifico detentores de direitos
reais sobre imoveis. Adicionalmente, em carater complementar, o Fundo podera
realizar investimentos em outros ativos financeiros.

O Fundo destina-se a exclusivamente a investidores em geral.

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

Os servigos de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo, controladoria e
escrituracdo de cotas sdo prestados pela prépria Administradora, ou por terceiros
devidamente habilitados para a prestacédo de tais servigcos por ela contratados como
representante do Fundo, conforme facultado pelo artigo 29 da Instrucdo CVM N©°
472/08.

2. Apresentacdo e elaboracdo das demonstracgdes contibeis

As demonstragdes contédbeis foram elaboradas de acordo com as préticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios, regulamentados
pela Instrugdo n° 516/11 e 472/08 da Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), as
alteracbes posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), com a convergéncia internacional das normas
contébeis.

Na elaboracdo dessas demonstracGes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos

9



XP LOG FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 26.502.794/0001-85

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

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

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

instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidacéo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderéovir
a ser diferentes dos estimados.

3. Descricao das principais praticas contabeis

a) Apuracéo do resultado

As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia.
b) Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalente de caixa compreendem 0 numerario em espécie e depositos
bancéarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos
seguintes critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo e ndo para investimento ou outros propositos; (ii) ter
conversibilidade imediata em montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um
insignificante risco de mudanca de valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo, de trés
meses Ou menos.

As operac¢des compromissadas sdo registradas pelo valor de aquisic¢éo, acrescido dos
rendimentos auferidos. Essas operacOes foram contratadas a taxas praticadas no
mercado interbancario.

c) Cotas de fundos de investimento

As cotas de fundos de investimento sé@o registradas ao custo de aquisi¢éo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos
fundos de investidos, sendo a melhor estimativa da administracao de valor justo desses
ativos. A valorizacgado e/ou a desvalorizagédo das cotas de fundos de investimento estéo
apresentadas em “Resultado com aplicagbes em cotas de fundos”.

As cotas de fundos de investimento negociadas em bolsa sdo registradas ao custo de
aquisicao, ajustado diariamente pela cotacao diaria de fechamento do ultimo dia em
gue foram negociadas em bolsa de valores.

d) Contas a receber

Sao registrados todos os recebiveis ao qual o Fundo detém o direito a receber, por forca
do contrato de locacédo, acrescido, se aplicavel, de atualizacdo monetéria e descontado
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ao valor presente, em contra partida o resultado do periodo na rubrica “Receita de
Aluguéis”.

Os juros e os ajustes a valor presente séo apropriados ao resultado. Os juros sao
apropriados no resultado na rubrica de receita.

e) Proviséo paraPerdas

A administracdo avalia, a0 menos anualmente, se ha alguma indicacéo de reducdo ao
valor recuperavel de ativo, que é mensurada ao valor equivalente as perdas de crédito
esperadas se o0 risco de crédito desse instrumento financeiro tiver aumentado
significativamente desde o reconhecimento inicial, avaliada de forma coletiva.

A Administradora reconhece no resultado, como ganho ou perda na reducdo ao valor
recuperavel, o valor das perdas de crédito esperadas (ou reversao) requerido para
ajustar a provisao para perdas na data de relatorio ao valor que deve ser reconhecido.

Para créditos de um mesmo devedor, a perda deve ser mensurada sobre todo o fluxode
caixa esperado desse devedor, levando em consideragdo a natureza da transacaoe as
caracteristicas das garantias, tais como suficiéncia e liquidez.

A reversdo da provisdo por perdas anteriormente constituida deve ser feita desde que
haja uma melhora na estimativa anterior de perdas de créditos esperadas.

f) Investimentos
Propriedades para investimento

Os imdveis foram adquiridos para renda e/ou para apreciacdo de capital no longo
prazo e séo classificados como propriedade para investimento, dentro do subgrupo
investimento do ativo néo circulante. Foram reconhecidos, inicialmente, pelo valor de
custo e ajustados anualmente ao valor justo. Os resultados registrados na rubricado
resultado “Propriedades para Investimento - Ajuste a valor justo”.

A determinacdo do valor justo foi realizada com projecbes de fluxos de caixa
descontados baseados em estimativas confiaveis de fluxos futuros de caixa,
consubstanciado nos termos do contrato de aluguel ou qualquer outro contrato
existente e, quando possivel, em evidéncias externas de valores correntes de aluguéis
de ativos na mesma localizagdo e condigéo, usando taxas de desconto que reflitam as
avaliacGes atuais do mercado quanto as incertezas no valor, riscos e prazo de
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recebimento dos fluxos de caixa.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que indiquem a
possibilidade de alteracdo substancial no valor justo do imdével classificado como
propriedade para investimento.

g) Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagbes monetarias. Os lancamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competénciae estdo
divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “néo circulantes” (com
vencimento superior a 365 dias).

h) Fluxo de caixa

Para fins das Demonstrag¢des dos Fluxos de Caixa o Fundo utiliza o0 método indireto.

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

3.1 Normas emitidas, mas nao vigentes
A resolucdo emitida, mas ainda ndo vigentes até a data de emissdo das

demonstrac@es financeiras do Fundo, esta descrita a seguir. A Administradora do
Fundo pretende adotar essa resolucao, se cabivel, quando entrar em vigor:

Aplicavel a periodos anuais

Resolucéo Emitida por . N .
Descricdo com inicio em ou apés
Dispde sobre a constituicdo, o " . .
- ) - ~ Esta Resolucdo entrard em vigor
Comissdo de funcionamento e a divulgacgéo

Resolugdo CVM n° 175, em 02 de outubro de 2023, com

de 23 de dezembro de Valor§§ . QE |nfc_)rmagoes dos fundos de prazo para adaptacdo até 31 de
Mobiliarios investimento, bem como sobre a !
2022 (CVM) restacio de Servicos para os dezembro de 2024, e revogara a
f‘)un dosg cosp atual Instrugdo CVM 472,

A Administradora do Fundo esta avaliando potenciais impactos e, neste momento,
nao se espera que a adogio da resolucéo especificada acima tenha impacto relevante
sobre as demonstracdes financeiras do Fundo apds a sua aplicacdo e em exercicios
futuros.
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4. Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa estédo representados por:

31.12.2022 31.12.2021

Disponibilidades (%) 17 1
Aplicagdes Financeiras (2) - 57.682
Total 17 57.683

(1) As disponibilidades estéo representadas por depdésitos bancarios a vista.

(® As aplicagdes financeiras estdo representadas por operagdes compromissadas
lastreadas por titulos publicos federais, sendo que em 2022 o Fundo finalizou o ano
aplicando toda liquidez em Cotas de fundos de renda fixa, por isso o saldo zerado na
coluna acima.

5. Titulos e valores mobiliarios
a) Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e
estdo representados por cotas de fundos de investimento em renda fixa.

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de riscode
sua carteira a variacdo da taxa de juros, de indice de precos, ou ambos. O fundo
classificado como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que a0 menos
95% do seu patrimdnio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou
indiretamente, determinado indice de referéncia.

Em 31 de dezembro de 2022
Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valorde Custo Valor Contabil
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Federal Plus 7.763.195 38.602 51.313
Bradesco FIRF Ref DI Federal Extra 107.468 1521 1521
Bradesco Corporate FIRF Ref DI Federal Extra 887.293 5.866 5.866
Total 8.757.956 45,989 58.700
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Em 31 de dezembro de 2021

Cotas de fundos de renda fixa Quantidade Valor de Custo Valor Contabil
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Federal Plus 1.714.044 10.119 10.130
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Platinum 479.806 3.778 3.940
Bradesco FIC de FI RF Ref DI Supremo 27.146.775 30.616 32.074
Bradesco FICFI RF Ref DI Longo Prazo Agata 52.815 1.002 1.053
Bradesco FIRF Ref DI Federal Extra 1.034.307 13.063 13.063
Total 30.427.747 58.578 60.260

b) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Sao titulos e valores mobilidrios mensurados ao valor justo por meio do resultado e
estdo representados por cotas de fundos de investimento imobiliarios.

Em 31 de dezembro de 2022

Cotas de Fundos Notas Quantidade Valorde Custo Valor Contabil
NE Logistic FlI (@) 438.700 423.700 686.736
GTLG11 (b) 1.900.000 190.000 190.000
LVBI11 () 18.721 2391 1.929
VILG11 (e) 200.343 24.284 20.020
Total 2.557.764 640.375 898.685
Em 31 de dezembro de 2021

Cotas de Fundos Notas Quantidade Valorde Custo Valor Contéabil
NE Logistic FlI (@) 438.700 423.700 673.871
GTLG11 (b) 1.900.000 190.000 190.000
LVBI11 () 18.721 2391 1.930
SDIL11 (d) 70.771 5.838 6.448
VILG11 (e) 200.343 24.284 21.146
Total 2.628.535 646.213 893.395

(a) O NE Logistic Fundo de Investimento Imobiliario (NE Logistic FIl) foi constituido
em 30 de abril de 2018 e iniciou suas atividades em 30 de outubro de 2018 sob a forma
de condominio fechado, com prazo de durac¢édo indeterminado. O Fundo é destinado a
investidores em geral, e tem por objetivo a obtengdo de renda e ganho de capital, por
meio de investimento em empreendimentos imobilidrios localizados nos Estados de
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Alagoas, Bahia, Ceara, Maranhdo, Paraiba, Pernambuco, Piaui, Rio Grande do Norte e
Sergipe, podendo adquirir, vender, construir, realizar melhorias, locar, e exercer
efetivamente quaisquer diretos sobre esses imdveis, podendo ainda, direta ou
indiretamente, por meio do investimento em agdes ou cotas de sociedades de propdsito
especifico imobiliaria. Cabe mencionar que o NE Logistic FIl investe atualmente em
galpdes logisticos em Cabo de Santo Agostinho/PE.

(b) O GTIS Brazil FIl foi constituido em 13 de janeiro de 2020 sob a forma de
condominio fechado, e iniciou suas atividades em 03 de agosto de 2021, voltado a
investidores em geral, possui prazo de duracdo indeterminado. O objetivo do Fundo é
proporcionar a obtengdo de renda aos cotistas, mediante o investimento de a0 menos
2/3 do patriménio liquido, direta ou indiretamente em empreendimentos imobiliarios
do segmento logistico, localizados em territério nacional, construidos para fins de
geracdo de renda, com gestéo ativa da carteira do Fundo pela administradora e pela
GTIS.

(c) O Fundo de Investimento Imobiliario VBI Logistico administrado pela BTG Pactual
Servicos Financeiros S.A. DTVM, foi constituido, sob forma de condominio fechado, com
prazo de duracdo indeterminado, e iniciou de suas atividades em novembro de 2018.
O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, através do
investimento de, no minimo, dois tercos do seu patrimonio liquido diretamente em
imdveis ou direitos reais sobre imoéveis do segmento logistico ou industrial (“Iméveis
Alvo”), bem como indiretamente, atravées de a¢des ou cotas de sociedades de propdsito
especifico, cotas de fundos imobiliarios e cotas de fundos de Investimento em
participacoes.

(d) O Fundo SDI Logistica Rio foi constituido sob a forma de condominio fechado e
iniciou suas atividades em 14 de novembro de 2012, sendo destinado aos investidores
em geral, pessoas fisicas e juridicas residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior,
bem como a fundos de investimento. O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado e
tem por objetivo principal a realizagdo de investimentos em empreendimentos
imobilidrios no segmento de logistica.

(e) O Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl € um fundo de
investimento imobiliario, constituido em 13 de maio de 2016 e tendo realizado sua
primeira integralizacdo de cotas em 10 de dezembro de 2018. O Fundo foi constituido
como condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado e tem como objetivo
a obtencdo de renda, mediante a aplicacdo de recursos correspondentes a, no minimo,
2/3 de seu patrimdnio liquido em imdveis, prontos ou em construcdo, para obtencao
de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os imdveis ou, ainda, pelo
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investimento indireto em imodveis, mediante a aquisicdo de ativos imobiliarios, bem
como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos imoveis ou dos ativos
imobilirios. A aquisicdo dos iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas
a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial dos imoveis, bem como pela
eventual comercializagdo dos imoéveis. O Fundo poderd realizar reformas ou
benfeitorias nos imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de
sua exploracao comercial ou eventual comercializagao.

6. Investimentos
a) Propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 as propriedades para investimento adquiridas
pelo Fundo estéo assim representadas:

Propriedades para investimentos 2022 2021

Imoveis acabados 2.115.229 2.045.890

Imédveis em construgéo 216.590 94.004
2.331.819 2.139.894

As propriedades para investimento — acabados e propriedades para investimento em
construcao sao:

Em 31 de dezembro de 2022
Valor de Valor
Municipio Custo 31.12.2021 Capex Justo 31.12.2022
Itapeva 72.109 77.200 122 (1.522) 75.800
Cachoeirinha 124.382 148.400 257 2543 151.200
Sdo José 178.221 169.800 173 8.327 178.300
Americana 68.400 71.500 115 1.285 72.900
Ribeirédo Preto 53.561 59.600 577 2.023 62.200
Cajamar (i) 236.830 325.200 83 7.917 333.200
Cajamar Especulativo (ii) 336.573 368.300 - (7.900) 360.400
Barueri 73.902 78.190 21 1218 79.429
Santana de Parnaiba (iii) 99.490 101.400 73.101 (5.401) 169.100
Duque de Caxias (iv) 136.820 149.800 605 (205) 150.200
S&o Paulo (iv) 294.580 310.300 6.917 (18.817) 298.400
Seropédica (V) 186.200 186.200 967 (3.067) 184.100
Expanséo Leroy (vi) 19.600 19.600 62.843 - 82.443
Minas Gerais (vii) 74.404 74.404 59.743 - 134.147
Total 1.955.072 2.139.894 205.524 (13.599) 2.331.819
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Em 31 de dezembro de 2021
Valor de Valor

Municipio Custo 31.12.2020 Capex Justo 31.12.2021
Itapeva 72.109 74.600 73 2527 77.200
Cachoeirinha 124.382 136.200 258 11.942 148.400
Sdo José 178.221 175.900 793 (6.893) 169.800
Americana 68.400 69.800 447 1.253 71.500
Ribeirdo Preto 53.561 57.800 420 1.380 59.600
Cajamar (i) 236.830 319.000 276 5.924 325.200
Cajamar Especulativo (ii) 336.573 347.500 332 20.468 368.300
Barueri 73.902 76.500 (66) 1.756 78.190
Santana de Parnaiba (iii) 99.490 96.300 46 5.054 101.400
Dugue de Caxias (iv) 136.820 155.500 2.825 (8.525) 149.800
Séo Paulo (iv) 294.580 - - 15.720 310.300
Seropédica (v) 186.200 - 5.540 (5.540) 186.200
Expanséo Leroy (vi) 19.600 - - - 19.600
Minas Gerais (vii) 74.404 - - - 74.404
Total 1.955.072 1.509.100 10.977 45.066 2.139.894
1. Cajamar

As obras do Centro de distribuicéo, locado a Leroy Merlin, localizado em Cajamar/SP
foram concluidas em 2020.

No dia 21 de dezembro de 2018, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compra
e Venda com a Cajamar Investimentos Imobiliarios Eireli (“Cajamar”) com o objetivo
de adquirir a fracéo ideal de 39,50% dos imoveis objetos das matriculas 56.549 e
56.551 do 2° Oficial de Registro de Imodveis de Jundiai, onde sera edificado o Centro de
Distribuicdo ("CD"), com area construida de 110.163,0 m2, sobre o qual foi firmado
contrato de locagéo atipico com prazo de 188 meses celebrado com a empresa Leroy
Merlin. Na fracéo ideal de 39,50% dos imoveis foi construido 100,00% do CD, cuja
totalidade dos créditos locaticios pertence ao Fundo. O investimento estéa registrado a
valor justo considerando o fluxo de recebimentos dos aluguéis do contrato built-to-suit
com a Leroy Merlin. O contrato de locacdo com a Leroy teve sua vigéncia iniciada em
01 de julho de 2020, quando a locataria passou a operar no CD e a locagdo se tornou
devida.

Pela aquisicdo dos imoveis, o Fundo firmou compromisso de compra e venda em 21 de
dezembro de 2018, com o pagamento de parte do contrato, a vista no montante de R$
25.949 e o saldo restante de R$ 207.760 da seguinte forma: foi pago até 30 de abril de
2019 o valor de R$ 10.000 e os valores restantes foram pagos conforme cronograma
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de desembolso relativo a execucdo das obras do centro de distribuicéo.
1i. Cajamar Especulativo

As obras do Centro de distribuicéo especulativo (“Cajamar Especulativo”), localizado
em Cajamar/SP foram concluidas em junho de 2021.

No dia 16 de outubro de 2019, o Fundo celebrou Compromisso de Cessédo de Direito
Real de Aquisicdo com a Cajamar Investimentos Imobiliarios Eireli e Cajamar Il
Investimentos Eireli cujo objeto € a aquisi¢do da fracdo ideal de 55,0% dos imdveis
localizados no Municipio de Cajamar/SP, objeto das matriculas sob n°s 56.549 e
56.551, ambas do 2° Oficial de Registro de Imdveis de Jundiai — SP, onde serdo
edificados galpdes logisticos (“CD”), com area construida estimada total de 125.717,00
m2, cujas obras estdo em fase de conclusao, sendo que duas naves ja foram entregues
e as outras duas estdo em fase final de obtencéo do Habite-se.

Pela aquisi¢do do segundo imovel localizado no municipio de Cajamar Especulativo, o
Fundo firmou compromisso de compra e venda, com o pagamento de parte do contrato,
a vista no montante de R$ 28.386 e o saldo restante de R$ 308.187.

O Fundo celebrou o contrato de locacdo de imével urbano para fins ndo residenciais
(“Contrato”) com a Mobly Comércio Varejista Ltda., empresa com atua¢do no comércio
varejista de moveis (“Mobly”), relativo aos Galpdes G300 e G400 do Especulativo
Cajamar em Cajamar/SP (“Imével”), com area bruta locavel total de 70.238,30 m2, e
com prazo de vigéncia de 84 meses a partir de 1° de julho de 2021. O Contrato
representa a ocupacdo de 56% da é&rea total construida do empreendimento
Especulativo Cajamar.

ili. Santana de Parnaiba

O Fundo celebrou em 23 de julho de 2020 a Escritura Publica de Compra e Venda, o
Instrumento de Particular de Assuncdo de Obrigacdes e o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel e Outras Avencas com Vancorp
Assessoria e Investimentos Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n° 10.376.197/0001-11, e
Dayan ParticipagOes e Investimentos Ltda., inscrita no CPF/ME sob o n° 083.202.618-
21, por meio dos quais adquiriu (a) as unidades autbnomas integrantes do Condominio
“Santana Business Park”, situado na Estrada Tenente Marques, n°® 1.818, Bairro “Sitio
Santa Cruz”, no Distrito, Municipio e Comarca de Santana de Parnaiba, com é&rea
construida total de 31.220,65 m2 e (b) desde que superadas determinadas condic¢des
estabelecidas no &mbito do CVC, o imovel com &rea total de superficie de 33.085,23 m2,
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onde sera edificado galpdo com area construida total de 18.960,28 m2 (“Imdvel
Expansdo” ou “Expansédo SBP”).

Os Imoveis estdo 100% locados, nas modalidades tipica e atipica, conforme o caso. Foi
acordado entre as partes que o Fundo farajus as receitas decorrentes dos aluguéis dos
Imdveis desde o més de junho de 2020 (relativos a competéncia maio de 2020). O preco
total pago pelo Fundo para a aquisi¢cdo dos Imoveis foi de R$ 95.452, sendo que o
pagamento de parte do Prego correspondente a R$ 8.150 (“Valor Retido”) sera
realizado pelo Fundo na forma acordada no termo. Nos termos do CVC, o Fundo se
comprometeu a pagar o montante de R$ 56.880 pelo Imdvel Expansédo, com preco
ajustavel conforme os termos do CVC, desde que superadas determinadas condic¢des
acordadas no referido instrumento, sendo que a época da lavratura da correspondente
escritura de compra e venda e o pagamento do Preco Expanséo, na forma acordada no
CVC, sera divulgado novo fato relevante pelo Fundo.

Pelo prazo de doze meses contados da data de lavratura da escritura de comprae venda
do Imédvel Expansao, as vendedoras, como condicao essencial do negdcio, realizardo o
pagamento, em favor do Fundo, de prémio de locagdo correspondente a 12 parcelas
mensais e sucessivas, equivalente a multiplicacdo entre R$ 21,0/m2, atualizado
monetariamente pela variagcdo acumulada do IPCA/IBGE, desde 23 de julho de 2020
até a data de lavratura da referida escritura ou 17 meses, 0 que ocorrer primeiro, € a
area construida total do Imével Expansdo, além de se responsabilizarem pelo
pagamento de todos os encargos, taxas, despesas e tributos referente as areas do
Imdvel Expansao que eventualmente ndo estejam locadas para terceiros.

Iv. Duque de Caxias e Sao Paulo

Em 31 de julho de 2020 o fundo celebrou com a HSI V Real Estate — Fundo de
Investimento Em Participacdes Multiestratégia, inscrita no CNPJ sob o n®°
21.598.815/0001-94 a seguinte transacao: (i) o Contrato de Compra e Venda de Acbes
e Outras Avengas para a aquisicao da totalidade das acdes de emissdo da Rec Log DDC
Holding S.A (SPA RJ), inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 25.449.895/0001-77 e, por
conseguinte, da totalidade das acOes de emissdo da Rec Log Duque de Caxias
Empreendimentos S.A, inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 03.622.631/0001-30 de
titularidade da Vendedora, sendo a REC DDC titular e legitima proprietéria de 100%
do capital social total e votante da REC Duque, e a REC Duque, por sua vez, atual
proprietaria de condominio logistico, situado na Avenida OL-1, Loteamento
International Business Park, Municipio de Duque de Caxias, Estado do Rio de Janeiro,
com area construida total de 57.033,52 m2 (SYSLOG RJ) e (ii) o Contrato de Compra e
Venda de AcOes e Outras Avencas para a aquisicio da totalidade das a¢Ges de emissao
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da Rec Log S&o Paulo Empreendimentos S.A. (SPA SP), inscrita no CNPJ/ME sob o n.°
03.622.631/0001-30 de titularidade da Vendedora, sendo a REC Log SP legitima titular
de direitos aquisitivos em relagdo a fracdo ideal de 68,18% do imdvel situado entre o
km 26 + 175,35m e 0 km 25 + 759,35m da Rodovia Anhanguera, Distrito de Perus,
Municipio de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, com area de superficie de 393.038,89 m2
gue correspondera a 83% da futura unidade autbnoma do empreendimento
imobilidrio com destinagdo logistica a ser construido pela REC Log SP, que devera
totalizar a area construida de 79.973,00 m2 (SYSLOG SP) , nos termos de escritura
publica de promessa de permuta de bem imdvel com torna e outras avencas de 19 de
dezembro de 2017, Livro 3833, fls. 277 / 237 do 6° Tabelido de Notas de S&o Paulo/SP.

O Fundo pagou o preco total de R$ 374.647 pelaaquisicdo das SPEs da seguinte forma:
(2) R$110.508 foram pagos em 31 de julho de 2020 no ato de assinatura dos contratos;
b) R$ 10570 em 03 de agosto de 2020; (c¢) R$ 197.915, apds a superacdo de
determinadas condic¢des previstas no SPA SP e SPARJ, a ser pago na data do fechamento
daaquisicdo da Rec Log SP, estimada para 30 de maio de 2021; (d) R$ 20.000 a ser pago
na data de Entrega Juridica, estimada para 6 meses contados da data de fechamento da
aquisicdo da Rec Log SP, nos termos do SPA SP; (e) R$ 9.234 em 13 parcelas
consecutivas, sendo a primeira parcela devida em 5 dias Uteis contados de 31 de julho
de 2020, a segunda parcela devida no dia 20 de agosto de 2020 e as parcelas
subsequentes serdo devidas no mesmo dia dos meses subsequentes; e (f) R$26.418 em
13 parcelas consecutivas, sendo a primeira parcela devida em 5 Dias Uteis contados
da data da Entrega Financeira, estimada para 60 dias contados da data de fechamento
da aquisicdo da Rec Log SP, nos termos do SPA SP, e as parcelas subsequentes no
mesmo dia dos meses subsequentes .

Além disso, foi acordado entre as partes que o Fundo fara jus as receitas: (a) dos
aluguéis do Imével RJ desde maio de 2020, e que deverdo ser pagas pela vendedoraem
até 5 dias Uteis contados do envio de comunicacdo pelo Fundo a vendedora,
informando a realizagédo do protocolo dos atos societarios das dissolu¢des das SPEs RJ;
e (b) do prémio de locagéo relativo ao Imével RJ, no montante total de R$ 14.600, a ser
pago pela Vendedora em 19 parcelas consecutivas, sendo a primeira delas devidaem 2
dias Uteis contados do recebimento da primeira Parcela Mensal RJ , e as parcelas
subsequentes serdo devidas no mesmo dia dos meses subsequentes (“Prémio de
Locacdo RJ”); e, (c) do prémio de locacéo relativo ao Imovel SP, no montante total de
R$ 26.418, a ser pago pela Vendedora em 13 parcelas consecutivas, sendo a primeira
delas devida em 2 dias Uteis contados do recebimento da primeira Parcela Mensal SP e
as parcelas subsequentes serdo devidas no mesmo dia dos meses subsequentes. Os
prémios de locagdo serdo devidos independentemente da locacao das areas vagas dos
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Imoveis.

O Fundo efetuara a dissolugdo das SPEs, com a transferéncia da propriedade direta dos
Imdveis ao Fundo, sendo que com relagdo as SPEs do imdvel Syslog RJ o Fundo, com
objetivo de tornar-se proprietario do dominio util do Imodvel, dissolveu, liquidou e
extinguiu a REC Duque e aREC DDC em 03 de agosto de 2020. Com o objetivo de tornar-
se proprietario do dominio util do Imével, o fundo dissolveu, liquidou e extinguiu a REC
Duque e a REC DDC em 03 de agosto de 2020.

Conforme divulgado pela gestora do fundo, por meio do relatorio gerencial de
dezembro de 2021, publicado na CVM em 07/01/2022, quando de sua aquisic¢ao, o
Syslog RJ apresentava uma taxa de vacancia de 74%, equivalente a 42.230 m2 de ABL
de um total de 57.034 m2 Apesar dos desafios relacionados a localizacao,
principalmente no que tange a disponibilidade de &reas para locacdo em
empreendimentos equivalentes, o time de gestdo do Fundo, contando com seus
parceiros, aprofundou seu entendimento sobre o perfil do produto (vantagens e
deficiéncias) e de seu publico-alvo com vistas a delinear estratégias de diferenciagdo
gue resultassem no incremento da demanda e, por conseguinte, no aumento da taxa de
conversdo do imodvel. Dentre as medidas adotadas, destacam-se 0s investimentos
realizados para implementacdo de um refeitério e de uma area de descompresséo
dentro do condominio, bem como a contratacdo de transporte que permitisse a
locomogdo segura de seus usuarios entre pontos estratégicos nas proximidades (ponto
de 6nibus situado a beira da Rod. Washington Luiz e Caxias Shopping), respeitando
todas as medidas de prevencdo ao COVID-19 exigidas/recomendadas pelo Ministério
da Saude e demais Orgdos reguladores. Tais a¢des, em um curto espaco de tempo,
despertaram o interesse de diversas companhias e viabilizaram a ampliacdo da
ocupacado do imével. Em 31 de dezembro de 2022 a area vaga corresponde 22.056 mz2,
porém conforme Fato Relevante publicado no dia 03 de agosto de 2020 o fundo fez jus
a Prémio de Locacdo até fevereiro de 2022.

Em 04 de marco de 2021, o Fundo publicou fato relevante para informar o mercado
sobre a formalizacdo dos aditamentos dos SPAs do Imével RJ (Syslog RJ - Duque de
Caxias/RJ), e do Imovel SP (Syslog SP - Sdo Paulo/SP), no qual disciplinou o pagamento,
na mesma data, de parte do pre¢o de aquisi¢do no valor de R$ 187.885 e o recebimento
pelo Fundo de Prémios Adicionais.

As obras do Syslog SP foram finalizadas e entregues em outubro de 2021, sendo que
em 16 de setembro de 2021 o Fundo divulgou Fato Relevante para divulgar que
celebrou o Instrumento Particular de Contrato de Locagéo Atipica de Bem Imdvel Para
Fins N&o Residenciais (“Contrato”), com a Mercado Envios Servicos de Logistica Ltda.
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(“Locataria” ou “Mercado Livre™), relativo a 76.853,00 m2 (setenta e seis mil, oitocentos
e cinquenta e trés metros quadrados), tendo em vista que parte do mezanino néo sera
objeto do Contrato, com prazo de vigéncia de 60 (sessenta) meses contados da data de
emisséo do “Habite-se”.

v. Seropédica

Em 18 de maio de 2021, o Fundo celebrou a Escritura Publica de Compra e Venda
(“ECV™ com Golgi Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, (“Vendedor”), por meio do
gual adquiriu a totalidade dos armazéns 1, 2, 3,4, 5, 6, 7, 8, 9 e 10 do Galpao 1 e dos
Armazéns 1, 2,3,4,5,6 e 7 do Galpdo 2, integrantes do empreendimento denominado
Golgi Seropédica Condominio Logistico (“Golgi Seropédica™), localizado na Cidade de
Seropédica, Estado do Rio de Janeiro, objeto das matriculas 2.737,2.738, 2.763, 2.764,
2.765,2.766,2.767,2.768,2.769,2.770,2.739,2.740,2.771,2.772,2.773,2.774 € 2.741,
todas do 2° RGI/Seropédica e com area construida total de 82.048,99 m2. O preco pago
pelo Fundo, sem considerar ITBI e custos de registros, para a aquisi¢ao dos Imoveis, foi
de R$ 186.200, pago na data da assinatura do contrato.

vi. Expanséao Leroy

Conforme 5° aditamento ao Instrumento Particular de Contrato de Locagdo na
Modalidade “Built To Suit” e Outras Avencas, celebrado em 22 de junho de 2021, o
Fundo celebrou com a Cajamar Investimentos Imobiliarios Eireli, com sede na cidade
de Séo Paulo, (“Cajamar”) e Cajamar Il Investimentos Eireli, o Instrumento Particular
de Compromisso Irrevogével e Irretratavel de Venda e Compra de Fragdo Ideal de
Imével e Outras Avencas (“Transacao”) para aquisicdo da fracdo ideal de 55% do
imével objeto da matricula n® 171.139 do 2° Registro de Imdéveis de Jundiai/SP
(“Imével”), em decorréncia do exercicio, pela Leroy Merlin (“Locataria”), do direito de
expansao, para acréscimo da area construida em aproximadamente 21.348,77 m2 no
complexo logistico ocupado pela Locataria em Cajamar (“Area de Expansdo” ou
“Expanséo Leroy”).

O Fundo pagara o preco total de R$ 80.070 pela aquisicdo da area de expansdo da
seguinte forma: (a) o valor de R$ 15.935 foi pago na data da assinatura do contrato,
pelo Fundo (“Sinal”); (b) o valor de R$ 62.325(*22 Parcela do Prec¢o”) sera pago apos a
verificagdo mensal da manutencdo de certas condi¢cbes precedentes, em parcelas
mensais e consecutivas, ndo reajustaveis; e (¢) o valor de R$ 1.809.807,73 (“32 Parcela
do Preco”) serd pago em até 5 dias Uteis contados do cumprimento de condic¢des
precedentes pactuadas entre as partes, incluindo, sem limitagéo, a celebracéo do termo
de aceite definitivo das obras da Area de Expanséo.
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A expansao foi concluida no final de dezembro e o primeiro aluguel base caixa foi
recebido pelo Fundo em fevereiro de 2023.

vii. Minas Gerais

Em 20 de maio de 2021, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Compromisso
Irrevogavel e Irretratidvel de Venda e Compra de Fracdes Ideais de Imoveis e Outras
Avencas, com Extrema | 60 Log Desenvolvimento Imobiliario Ltda., (“Vendedora™), cujo
0 objeto é a aquisi¢do da fracdo ideal de 64,20% de cada um dos imoveis objeto das
matriculas n° 17.033, 23.435 e 22.333 do Servigo Registral Imobilidrio de
Extrema/MG (“Especulativo Extrema”), localizados no bairro dos Tenentes no
Municipio de Extrema/MG, que possuirdo area construida total estimada de 77.351 m2,
O preco pago pelo Fundo para a aquisi¢do dos Imoveis serd de R$ 169.817. O Preco
Total de Aquisi¢ao sera pago pelo Fundo a Vendedora da seguinte forma: (a) o valor de
R$ 46.417 foi pago na data da assinatura do contrato pelo Fundo (“Sinal”); (b) o valor
de R$ 123.400 (“saldo remanescente™) sera pago apdés o cumprimento de certas
condi¢Oes pactuadas entre as partes nos documentos da transacéo.

b) Método de determinacéo do valor justo

O Fundo contratou a Colliers Internacional do Brasil para a elaboragdo do laudo de
avaliacao das propriedades para investimento. A Colliers é uma empresa lider em
servicos profissionais diversificados e gestdo de investimentos. H4 mais de 27 anos,
com lideranca experiente para prestar consultoria especializada em imdveis e
investimentos.

O método adotado foi o da capitalizacdo da renda atraveés do fluxo de caixa descontado
e que teve como data-base 31 de outubro de 2022. Neste método receitas e despesas
sdo estimadas e um fluxo decaixa é projetado atualizado por uma taxa minima de
atratividade. O valor presente estimado da propriedade é o valor do fluxo de caixa
futuro descontado pela menor taxa de retorno atrativo. As taxas foram calculadas de
acordo com opc¢Bes de investimentos no segmento e o risco de negdcio de cada
empreendimento.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo teve um resultado com ajuste a valor de
justo de (R$13.599) e R$ R$45.066, respectivamente.

c) Contas areceber de aluguéis

Em 06 de dezembro de 2022, o Fundo publicou o fato relevante para informar o
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mercado que celebrou o Contrato de Locagcdo de Imdvel Urbano Para Fins Nao
Residenciais Com Condic¢des Suspensivas com a SCALA DATA CENTERS S.A., empresa
com atuacdo no segmento de data centers, relativo aos médulos 09, 11 e 12 do
condominio logistico WT Technology Park Il, localizado no municipio de Barueri,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Ceci, n°® 1.649, Tamboré, com area bruta locavel total
de titularidade do Fundo de 6.993,21 m2 e com prazo de vigéncia de 264 meses a partir
de 30 de novembro de 2022.

Com a assinatura do Contrato, a ocupacéo do Imoével aumentou de 71,6% para 100,0%
sendo certo que, na hipdtese de dendncia antecipada ou ndo renovacao dos contratos
de locacéo vigentes sobre as demais areas do WT Technology Park 1l (médulos 01, 02,
03, 04, 05, 06, 07, 08 e 10), o Contrato passara a vigorar automaticamente sobre as
referidas areas nos mesmos termos e condi¢des dos mddulos 09, 11 e 12, observado
gue o prazo de vigéncia sera limitado a 30 de novembro de 2044.

Em concomiténcia, o Fundo celebrou o Instrumento Particular de Opg¢do de Compra e
de Opcéo de Venda de Fragdo ldeal de Imdvel com a Locatéria para a alienacdo da
totalidade da sua participacdo no Imoével. O valor de exercicio da Op¢ao é de R$
108.593, atualizado monetariamente pela variacdo acumulada e positiva do indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“IPCA”) a partir desta data.

Em 04 de outubro de 2022, o Fundo publicou o fato relevante para informar o mercado
que celebrou o Contrato de Locacdo de Imével Urbano Para Fins N&o Residenciais com
a MMC Solucdes em Logistica Ltda., empresa prestadora de servicos logisticos, relativo
ao modulo C5, do condominio logistico Syslog Galedo, localizado em Duque de
Caxias/RJ (“Imovel”), com area bruta locavel (“ABL”) total de 3.000,43 m2 e com prazo
de vigéncia de 60 meses a partir de 01 de outubro de 2022.

Em concomiténcia a locagdo supra, o Fundo comunicou a celebracdo do Termo de
Rescisdo de Contrato de Locacdo de Imdvel para Fins Ndo Residenciais com a FACI.LY
Solucdes E Tecnologia LTDA,, referente aos modulos A3 e A4, do condominio logistico
Syslog Galedo, localizado em Duque de Caxias/RJ, com ABL de 14.035,86.

Em 29 de setembro de 2022 o Fundo publicou o fato relevante para informar o mercado
que celebrou contrato de locag@o de imovel com aempresa ID do Brasil Logistica LTDA
com prazo de vigéncia de 63 meses a contar de 01 de outubro de 2022, referente a
23.405,93m2de Area Bruta Locavel (“ABL™) do Especulativo Extrema, do qual o Fundo
é promitente comprador de 64,20%, situado no municipio de Extrema, Estado de Minas
Gerais, com endereco na Estrada Municipal Luiz Lopes Neto 728, bairro dos Tenentes,
nos termos do Fato Relevante divulgado em 20 de maio de 2021. Esta locagdo
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representa 30,26% da ABL total do empreendimento, sendo certo que a ABL objeto da
locacdo sera entregue em 1° de outubro de 2022. A expectativa € que o restante do
empreendimento seja entregue até o final do primeiro trimestre de 2023.

Nos dias 05 e 23 de setembro de 2022 o Fundo publicou o fato relevante para informar
0 mercado que celebrou o contrato de locagdo o Contrato de Locagao de Imével Urbano
Para Fins N&o Residenciais com empresa prestadora de servigos de logistica, relativo
aos modulos 2 e 3, do condominio Especulativo Cajamar, localizado na Rod. dos
Bandeirantes, km 38, em Cajamar/SP, com area bruta locavel total de 27.361,90 m2 e
com prazo de vigéncia de 36 meses a partir de 22 de setembro de 2022.

O valor total dos aluguéis a receber dos iméveis em 31 de dezembro de 2022 e 2021
totalizam R$ 15.218 e R$ 14.659, respectivamente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a receita total de aluguéis foi de R$
172.439 (R$153.178 em 2021).

d) Proviséo para perdas - Aluguel

Os créditos referentes a receita de aluguel de unidades das propriedades de
investimento sdo avaliados em bases coletivas e com base na metodologia “Lifetime
expected credit loss”, que a administradora utiliza 0 modelo de “aging list”, utilizando
informacOes sobre pagamentos vencidos para determinar se houve aumentos
significativos no risco de crédito desde o reconhecimento inicial.

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, a administradora ndo atribuiu provisao do valor
do contas a receber em fungéo de ndo haver da inadimpléncia nos contratos de aluguel.

7. Passivos financeiros de natureza imobiliaria
a. Obrigacdes por aquisicdo de imoveis
Conforme descrito na Nota explicativa n° 6.a, o Fundo firmou contratos de compra e

venda dos imoveis adquiridos, geraram obrigacfes pela aquisicdo dos imoveis. A
movimentagao do exercicio foi a seguinte:

Movimentacéo 31.12.2022 31.12.2021
Saldo inicial 66.754 146.793
Aquisicdo de imoveis - 54.765
Pagamento das parcelas (51.175) (134.804)
Saldo Final 15.579 66.754
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b. Obriga¢gbes com CRI

Em 02 de setembro de 2022, o Fundo realizou a cessdo de créditos para a emissao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios com lastro no contrato de locacéo atipico da
Leroy Merlin (“CRIS™), em duas séries: (i) a primeira série no montante de R$ 60.000,
corrigido pela variacdo acumulada do IPCA/IBGE, acrescido de uma sobretaxa
equivalente a 7,15% a.a., com caréncia de amortizacdo durante os 12 primeiros meses,
apos o referido periodo de caréncia, a amortizacdo serd mensal, e prazo de 60 meses
contados da data de emissdo; e (ii) a segunda série no montante de R$ 120.000
corrigido pela variagdo acumulada do IPCA/IBGE, acrescido de uma sobretaxa
equivalente a 7,25% a.a., com caréncia de amortizagdo, juros remuneratorios e demais
encargos financeiros durante os 12 primeiros meses, apés o referido periodo de
caréncia, aamortizagdo e 0s juros remuneratorios serdo mensais, e prazo de 163 meses
contados da data de emisséo.

A liquidacgdo financeira dos CRIs ocorrerd em trés tranches, sendo certo que (i) a 12
tranche no valor de R$ 120.000 foi liquidada na data de 02 de setembro de 2022, (ii) a
22 tranche no valor de R$ 30.000 sera liquidada em até 30 dias corridos contatos da
data de 02 de setembro de 2022 (iii) a 32 tranche no valor de R$ 30.000 sera liquidada
em até 60 dias corridos contados a partir de 02 de setembro de 2022.

Os recursos provenientes da emissao de CRIs serédo destinados para: (i) pagamento de
parte do Preco de Aquisicdo dos imoveis que estdo em construcdo (Expansao Leroy
Merlin e Especulativo Extrema/MG); (ii) aquisi¢do do Imovel Expansao do Condominio
“Santana Business Park”, nos termos do Fato Relevante Publicado em 23 de julho de
2020, e que quando concluida serd tempestivamente comunicada; e (iii) composicao
de caixa com vistas a manutenc¢do e conservacao dos imoveis integrantes da carteira
do Fundo.

Segue caracteristicas das obrigacfes que o Fundo detém:

Saldo Devedor Prazo Inicio Vencimento Periodicidade
Obrigacbes 30.12.2022 De pagamento
CRI 68° — Série | (2261234007) 60.123 5anos 09/2022 08/2027 Mensal
CRI 68 °- Série 11 (22G1234008) 122.786 13,6 anos 09/2022 03/2023 Em caréncia
182.909

A série | conta com caréncia de amortizagdo durante os 12 primeiros meses, sendo que
apos o referido periodo de caréncia, a amortizacdo serd mensal.
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A série | conta com caréncia de amortizagao, juros remuneratdrios e demais encargos
financeiros durante os 12 primeiros meses, apés o referido periodo de caréncia, a
amortizacdo e 0s juros remuneratorios serdo mensais.

Os certificados de recebiveis imobiliarios da série | e |1 da 682 emissao de certificados
de recebiveis imobiliarios da Emissora, estdo lastreados nos Direitos Creditorios
Imobiliarios, decorrentes do Contrato de Locacdo e representados integralmente por
CClI.

8. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a) Tiposderisco

Mercado

Os outros ativos componentes da carteira do Fundo estéo sujeitos a oscilagdes nos seus
precos em funcdo da reacdo dos mercados frente a noticias econdmicas e politicas,
tanto no Brasil como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a
respeito dos emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagbesde
precos dos ativos poderdo ocorrer também em funcéo de alteracdes nas expectativas
dos participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas nos padroes de
comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas significativas no contexto
econdmico e/ ou politico nacional e internacional. Logo, ndo hé garantia de que as taxas
de juros vigentes no mercado se mantenhamestaveis. Além disso, dependendo do
comportamento que as taxas de juros venhama ter, os outros ativos integrantes da
carteira do Fundo poderé&o sofrer oscilagdes significativas de precos, com reflexos na
rentabilidade do Fundo.

Crédito

Os outros ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade
de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais outros ativos, e também de renda quando se tratar de imdveis
alugados para renda. Altera¢cdes nas condigbes financeiras dos emissores e/ou
locatérios, ou na percepcdo que os investidores tém sobre tais condi¢des, bem como
alteracbes nas condigdes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos precos e na
liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na
liquidacdo das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos
e valores mobiliarios que venham a intermediar as operac¢des de compra e venda de
ativos em nome do Fundo. Na hipdtese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacoes
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integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos e/ou a ocupacao dos seus
imdveis.

Liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario 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
gue adquirir as cotas do Fundo deveréa estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos Regulatérios

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 razao
da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes de estresse,
podera haver perdas por parte dos Investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

b) Controles relacionados aos riscos

Tendo em vistaa natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e 0s seus investimentos e
aplicagoes.

N&o obstante os cuidados a serem empregados pelo administrador e pelo gestor na
implantacdo da politica de investimento descrita no regulamento, os investimentos do
Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas nédo se
limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao
setor imobiliario, de construgéo civil e do setor logistico, bem como riscos relacionados
aos ativos e aplicacdes integrantes da carteira do Fundo.

9. Instrumentos financeiros derivativos
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E vedado ao fundo realizar operages com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposi¢ao seja sempre, Nno maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo ndo operou com
derivativos.

10. Patrimonio liquido

O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe das cotas. As cotas sao
escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo.

Todas as cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

Em 31 de dezembro de 2022, o patrimdnio liquido do Fundo esta representado por
27.101.061 (Em 2021: 27.101.061) cotas escriturais, cujo valor unitario é de R$
113917482 (Em 2021: 113,580617), totalmente subscritas e integralizadas e
integralizadas.

11. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota e patriménio liquido médio
no exercicio foram a seguinte:

Rentabilidade Patrimonio
Exercicio (%) Valordacota liquido médio
Exercicio findo em 31.12.2022 7,.97% 113,917482 3.081.437
Exercicio findo em 31.12.2021 9,30% 113,580617 2.918.724

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

12. Emissdes, amortizacOes e resgates de cotas
a) EmissOes e integralizacOes de cotas

Na emissdo de novas cotas, 0 preco de emiss@o das cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
guociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero
de cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao
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da nova emisséao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de
mercado das cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento
de aprovacgdo da nova emissdo. Em caso de emissfGes de novas cotas até o limite do
capital autorizado, cabera ao gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissao
das novas cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, 0 prego de emisséo
de novas cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral, conforme recomendacao
do gestor.

No caso de emissdo de novas cotas, sera assegurado aos atuais cotistas o direito de
preferéncia.

A subscricdo das cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
oferta. As cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo administrador. As cotas
serdo integralizadas nos critérios estabelecidos nos documentos da Oferta, podendo
haver a integralizacéo a prazo.

O Fundo realizou a oferta primaria de cotas da 42 emissdo de cotas do Fundo, sob
regime de esforcos restritos de distribuic@o. A oferta foi encerrada em 01 de julho de
2020 por meio da qual foram subscritas e integralizadas 5.487.973 cotas e o valor total
subscrito foi de 600.609.

O Fundo realizou a oferta priméria de cotas da 5 emissdo de cotas do Fundo, sob o
regime de esforcos restritos de distribuicao, de 6.343.612 cotas, pelo valor unitério de
R$ 113,50, perfazendo o montante total de R$ 720.000, ja considerando o lote
adicional, nos termos da Instru¢do CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme. A
oferta, destinada a investidores profissionais, foi encerrada em 26 de janeiro de 2021,
tendo sido subscritas e integralizadas 6.343.612 cotas. Ndo houve a necessidade de
cancelamento e/ou exercicio de retratacdo. A partir de fevereiro de 2021 as cotas serao
convertidas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo foram integralizadas novas cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foram integralizadas ao todo 6.343.612
cotas, totalizando o valor de R$ 720.000.

b) Amortizacdes e resgates de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucéo
n° CVM 472/08, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.
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As cotas poderdo ser amortizadas, a critério do administrador sob Unica e exclusiva
orientacdo do gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patrimonio liquido, sempre que houver desinvestimentos.

A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicara a
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a
consequente reducgdo do seu valor, na proporcdo da diminuicdo do patriménio do
Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 nao houve amortizacgédo de
cotas.

¢) Negociacao de cotas

As cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3,
conforme escolhido pelo administrador. Fica vedada a negociacéo de fragdo das cotas.

13. Politica de distribuicéo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patrimonio sob a forma de valorizacao de cotas.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O Fundo podera, a critério do administrador, levantar balanco ou balancete
intermediério, mensal ou trimestral, para fins de distribui¢do de rendimentos, a titulo
de antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo
ndo distribuido como antecipacdo sera pago com base nos balan¢os semestrais acima
referidos.

a) Demonstrativo do calculo dos rendimentos

2022 2021
Financeiro Financeiro

Propriedades para investimento:
(+) Receitas com ativos imobiliarios 166.417 212.881
(=) Resultado liquido de iméveis para renda 166.417 212.881
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Ativos imobiliarios representados por ("TVM"):

(+/-) Cotas de fundos imobiliarios 85.930 7.998
(=) Resultado liquido de ativos imobiliarios 85.930 7.998
Recursos mantidos p/ as necessidades de liquidez

(+/-) Resultado na venda de aplica¢6es financeiras 4.284 5.279
(=) Resultado liquido dos recursos para liquidez 4.284 5.279
Outras receitas/despesas

(-) Despesa de taxa de administracdo e gestédo (23.680) (23.003)
(-) Servigos técnicos especializados (552) (5.579)
(-) Despesas tributéarias (1.227) (18)
(-) Despesas juridicas (199) -

(+) Outras despesas (938) (1.341)
(=) Total de outras receitas/despesas (26.597) (29.941)
(=) Resultado contabil/financeiro liquido 230.034 196.217
Rendimentos pagos (207.246) (178.169)
Dividendos declarados e pagos até o 150 dia do més subsequente  (20.055) (17.459)
Total distribuido (227.301) (195.628)
% distribuido atendendo aos 95% de lucro caixa 98,81% 99,70%

b) Rendimentos declarados por cota e pagos no més subsequente

Quantidade Valor do provento
Data Valor distribuido cotas por cota
31/01/2022 17.345 27.101.061 0,64
28/02/2022 17.887 27.101.061 0,66
31/03/2022 17.887 27.101.061 0,66
30/04/2022 17.887 27.101.061 0,66
31/05/2022 18.429 27.101.061 0,68
30/06/2022 18.971 27.101.061 0,70
31/07/2022 19513 27.101.061 0,72
31/08/2022 19513 27.101.061 0,72
30/09/2022 19.962 27.101.061 0,74
31/10/2022 20.055 27.101.061 0,74
30/11/2022 19.799 27.101.061 0,74
31/12/2022 20.055 27.101.061 0,74

14. Custodia e tesouraria
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a) Prestadores de servigos ao Fundo

Administragéo: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestéo: XP Vista Asset Management Ltda

Custodia: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.
Escrituragéo de cotas: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

b) Custddia dos titulos e valores mobiliarios

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢@es compromissadas
sdo escriturais e suas custddias encontram-se registradas em conta de deposito em
nome do Fundo no Sistema Especial de Liquidacgéo e Custddia — Selic.

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

15. Encargos do fundo
a) Taxade administracgdo e gestéo
O Fundo pagara, pela prestacado de administracao, custodia, escrituragdo, controladoria

de ativos e passivo e gestdo, uma remuneragdo conforme demonstrada abaixo, sendo
assegurado um valor minimo mensal de R$ 25.

Patrimoénio liquido — (em reais) Taxa de administragao
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.00,01 a R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores base da tabela acima seréo atualizados anualmente, a partir da data de inicio
das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirao
respectivamente sobre os valores identificados nas tranches, conforme elencadas na
tabela acima, em regra de cascata.

A Taxa de administracdo serd apropriada e paga mensalmente, por periodo vencido,
até o 5° dia atil do més subsequente ao dos servigos prestados.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, as despesas com taxa de administracéo
e gestdo foram de R$ 21.994 (R$22.869 em 2021).

b) Taxa de performance

O Gestor fara jus a uma taxa de performance correspondente a 20% da rentabilidade
do valor total integralizado de cotas do Fundo, ja deduzidas todas as taxas e despesas
pagas pelo Fundo, que exceder a variagdo acumulada do IPCA, acrescido de um spread
de 6%. A taxa de performance sera paga ao gestor sempre que houver amortizacéo de
cotas, desde que o valor total integralizado de cotas, corrigido pela variagdo do IPCA,
acrescido de um spread de 6%, tenha sido totalmente restituido aos cotistas por meio
de amortizacOes ou pagamentos.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo houve despesas de taxa
de performance.

c) Taxade distribuicao
A cada emissdo, o Fundo poder4, a exclusivo critério do administrador em conjunto
com o gestor, cobrar a taxa de distribuicdo primaria, a qual serd paga pelos subscritores

das cotas no ato da subscri¢do primaria das cotas.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, as de despesa para a
distribuicdo/ofertas de cotas ao mercado foram de R$ 0 e R$ R$ 36, respectivamente.

O Fundo néo tem taxa de saida.
d) Encargos debitado ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patrimonio liquido
médio de R$ 3.081.437 (R$ 2.918.274 em 2021 ) foram 0s seguintes:

31.12.2022 31.12.2021
Demais despesas Valor (%) PL médio Valor (%) PL médio
Taxa de administracio (21.994) 0,71% (22.337) 0,77%
Servicos técnicos especializados (838) 0,03% (1.494) 0,05%
Despesas tributarias (855) 0,03% (810) 0,03%
Honorérios advocaticios (199) 0,01% (781) 0,03%
Taxa de gestéo - 0,01% (532) 0,02%
Despesas do sistema financeiro (311) 0,03% (278) 0,01%
Outras despesas/receitas (909) 0,71% 47 -
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Total

(25.106)

16. Alteracdes no regulamento

0,81%

(26.185)

0,90%

A assembleia Geral Ordinéaria realizada em 25 de abril de 2022 aprovou as contas e
demonstracGes contdbeis do Fundo, devidamente acompanhadas do parecer do
auditor Independente, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2021.

A assembleia Geral Ordinaria realizada em 14 de maio de 2021 aprovou as contas e
demonstracGes contdbeis do Fundo, devidamente acompanhadas do parecer do
auditor Independente, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2020.

17. Politica de divulgacao de informacdes

A politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgacao diéria do valor da cota, patriménio liquido, volume de aplicacao e volume
de resgate, atraveés do site eletrénico da CVM, o envio de extrato mensal a cotistas,
por correio e e-mail, e a disponibilizacdo aos cotistas de informacdes diarias,
mensais e anuais na sede da administradora. Adicionalmente, a administradora
mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

O cddigo de negociagdo na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo, é XPLG11.Tabela de valores
praticados em bolsa em 2022 e 2021.

Exercicio findoem 31.12.2022

Exercicio findoem 31.12.2021

Data Cotacao Minima Maxima Data Cotacao Minima Maxima

31.12.2022 99,08 97,6 99,37 31.12.2021 124,00 121,42 124,25
30.11.2022 100,95 98,94 100,97 30.11.2021 127,80 127,79 129,37
29.10.2022 108,1 107,01 108,21 29.10.2021 129,00 125,34 130,59
30.09.2022 110,42 108 110,42 30.09.2021 135,00 129,16 135,00
31.08.2022 108,19 107,9 108,31 31.08.2021 126,82 126,50 130,02
30.07.2022 97,83 96,93 98,00 30.07.2021 126,05 126,05 127,96
30.06.2022 93,7 93,54 94,35 30.06.2021 129,97 123,70 129,97
31.05.2022 95,59 95,02 96,00 31.05.2021 115,00 114,47 115,54
30.04.2022 97,95 97,91 98,90 30.04.2021 112,48 108,81 113,49
31.03.2022 97,85 97,57 97,97 31.03.2021 104,60 104,35 109,95
22.02.2022 92,04 91,12 92,45 26.02.2021 129,00 128,02 130,00
31.01.2022 98,59 98,01 99,50 29.01.2021 135,50 134,37 137,20
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A divulgacéo de informacdes relativas ao Fundo é feita de acordo com a legislagdo em
vigor.

18. Legislacéo tributéaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento
Imobiliario ficam isentos do Imposto sobre operacfes de crédito, cambio e seguro,
assim como do imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

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

N&o estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplica¢des efetuadas
pelos Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaracéo de ajuste anual das
pessoas fisicas, a remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados de
recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario e na fonte e na declaracdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
Investimento Imobiliarios cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobiliario possua, no minimo, 50 cotistas. Nao seré concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo
Fundo de Investimento Imobiliario ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasido da distribui¢do de rendimentos e ganhos de capital.

A compensacdo sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa
juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencao, na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento
Imobiliarios cujas quotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado. A parcela do imposto ndo compensada
relativa a pessoa fisica sujeita a isen¢éo, seré considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
guando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer beneficiario,
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inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda nafonte,
a aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na
fonte, no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos
liquidos auferidos em operacgdes de renda variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencdo do Imposto de Renda na Fonte.

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a administradora, ndo contratou servicos da Ernst & Young Auditores
Independentes S.S. relacionados ao Fundo, além dos servicos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor nao
deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover o0s seus interesses.

20. Demandas judiciais

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

21. Transacgbes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, aadministradora, o gestor ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota
Explicativa n® 15, o Fundo possui as seguintes transacoes:

a) Deposito bancério

O Fundo efetua movimentacdo financeira em conta corrente mantida junto a

administradora. O saldo em 31 de dezembro 2022 era de R$ 17 ( R$1 em 31 de
dezembro de 2021).

22. Eventos Subsequentes
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Em 13 de fevereiro de 2023, o Fundo publicou o fato relevante para informar o
mercado que celebrou o contrato de locacdo com empresa do segmento de comércio
varejista com prazo de vigéncia de 60 meses a contar de 10 de fevereiro de 2023,
referente a 36.264,98 m2 de Area Bruta Locavel (“ABL™) do Especulativo Extrema, do
gual o Fundo é promitente comprador de 64,20%, situado no municipio de Extrema,
Estado de Minas Gerais, com endereco na Estrada Municipal Luiz Lopes Neto, n® 728,
bairro dos Tenentes, nos termos do Fato Relevante divulgado em 20 de maio de 2021,
em sequéncia também do Fato Relevante divulgado em 29 de setembro de 2022. Esta
locacdo representa aproximadamente 46,9% da ABL total do empreendimento, sendo
certo que a data de inicio do prazo locaticio é 10 de fevereiro de 2023.

Em 13 de marco de 2023, o Fundo divulgou comunicado ao mercado acerca do contrato
de locagéo celebrado com a Americanas S.A. relativo ao Condominio Golgi Seropédica,
localizado na cidade de Seropédica, estado do Rio de Janeiro. O comunicado informou
o recebimento da totalidade do aluguel do més de competéncia de fevereiro de 2023 e
com vencimento em marco de 2023, situacdo de adimpléncia que permanece
inalterada até esta data. As anélises efetuadas pela Gestora ndo demonstram impactos
significativos no recebimento dos fluxos de caixa previstos para o Fundo em
decorréncia deste contrato especifico, adicionalmente, devido a suas caracteristicas e
especificacdes técnicas de alto padréo, o imovel possui plenas condic¢des de reinsercao
no mercado, que caso Seja necessario.

23. Diretor e contador

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