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Aos

Cotistas e a Administracdo do

XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
Sao Paulo - SP

Examinamos as demonstracdes financeiras do XP Corporate Macaé Fnudo de Investimento Imobiliario - FlI
("Fundo”) (administrado pela Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.), gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contabeis
significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2021 e o
desempenho de suas operacoes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

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

Enfase — Vacancia da propriedade para investimento

Chamamos a atencado para nota explicativa n 6 as demonstracdes financeiras, que descreve que no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021, o Unico locatédrio do Fundo, Petréleo Brasileiro S.A. PETROBRAS
formalizou a rescisao de forma antecipada seu contrato de locagao, o que levou a vacancia do imével a 100%
a partir daguela data. Até que outro locatario seja contratado, o Fundo nao terd apuracao de receita de
aluguel. Nossa opinido ndo contem ressalva relacionada esse assunto.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada limited by guarantee



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria séo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragbes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas

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

Valor justo das propriedades para investimento (Nota explicativa n2 7)

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui ativo
classificado como propriedade para investimento no
montante de RS 110.000 mil, que é mensurado pelo seu
valor justo, determinado com base em laudo de avaliagdo
econdmico financeira, elaborado por avaliador
independente, que utiliza, dentre outros, dados e premissas
relevantes tais como taxa de desconto e taxa de
capitalizagdo. Esse investimento possui risco de distor¢do
relevante, em fungdo da determinagdo do seu valor justo
envolver uso significativo de premissas e julgamentos, bem
como incertezas em relagdo a sua realizagdo. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o valor
justo desse imdvel e do impacto que eventuais mudangas
nos dados e premissas do laudo de avaliagdo econémico
financeira, bem como as incertezas em relagdo a sua
realizagdo, teriam sobre as demonstragGes financeiras
tomadas em conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

e avaliacdo, com o auxilio de nossos
especialistas em finangas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparagdo desse
laudo;

e andlise, com o auxilio de nossos especialistas
em finangas corporativas, da adequacgdo dos
calculos matematicos incluidos em tal laudo
de avaliacdo; e

e avaliagdo das divulgacGes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo.
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Critérios de apuragao da distribui¢do de rendimentos aos cotistas do Fundo (Nota explicativa n2 16)

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Conforme art. 10 da Lei 8.668/93, o Fundo deve distribuir
aos seus cotistas no minimo noventa e cinco por cento dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balango semestral. Durante o exercicio corrente o
Fundo realizou distribuicdo aos cotistas no montante de RS
8.379 mil.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
mas nao se limitaram a:

. Recalculo das distribuigcdes dos
rendimentos aos cotistas, avaliando a
consisténcia dos calculos matematicos incluidos
na apurac¢do da base de calculo, com base nos
critérios de apuracgdo determinados pela Lei
8.668/93 e Oficio-Circular CVM n2 1/2014,
considerando os desdobramentos decorrentes do
provimento parcial do colegiado da CVM e efeito
suspensivo citados, para os casos onde os valores
distribuidos sdo superiores ao lucro contabil
acumulado na data-base;

A apuracgdo da base de calculo da distribuicdo deve levar em
consideragdo o descrito no Oficio-Circular CVM n2 1/2014 e
alteragOes posteriores. Adicionalmente, os desdobramentos
decorrentes do provimento parcial do colegiado da CVM de
recurso envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de
rendimentos e seu posterior efeito suspensivo levantam

riscos relacionados a devida apuragdo, apresentagdo e . Inspec¢do das evidéncias de liquidagdo
divulgacdo das distribui¢des de rendimentos, nos casos financeira realizadas durante o exercicio; e

onde os valores distribuidos sdo superiores ao lucro contabil

. Avaliagdo das divulgag¢des efetuadas nas
acumulado.

demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos

Devido a relevancia deste assunto, dos critérios de apuragao
do montante a distribuir, e da incerteza relacionada aos
potenciais impactos que eventuais alteragdes nas
determinagdes da decisdo do colegiado da CVM poderiam
ter sobre as demonstragdes financeiras, consideramos esse
assunto como significativo para nossa auditoria.

procedimentos acima resumidos, consideramos
que os critérios utilizados para apuragdo e
apresentacdo das distribuicdes de rendimentos
aos cotistas, bem como as divulgacdes
relacionadas, sdo aceitaveis no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em

conjunto.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis
os saldos das propriedades para investimento no tocante a sua valorizacdo, bem como as divulgacoes
relacionadas, no contexto das demonstracbes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2021.

Outros assuntos - Auditoria dos valores correspondentes

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, apresentados para fins de
comparacéao, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram relatério em 31 de margo
de 2021, sem modificacao.

Responsabilidade da administragdao do fundo pelas demonstragées financeiras

A administracao é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstragoes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
financeiras livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
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continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo 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 operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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
detectam as eventuais distorgdes relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao 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:

e |dentificamos 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 obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de nado deteccdo de distorgao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omisséo ou representacoes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacéao das politicas contédbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administragéo.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracédo, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou
condicbes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em
nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condig¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

® Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contelido das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacdoes e se as demonstracbes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com a administracao a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos
controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administragdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes 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 divulgacéo publica do assunto, ou
guando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.



Fornecemos também a administracdo declaracdo 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.

Sao Paulo, 31 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P014428/0-6

4
uardo Tomazelli Remedi

Contador CRC 1SP259915/0-0
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XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - R$)

Ativo Nota 2021 % PL 2020 % PL
Circulante 13.392 10,08% 29.086 16,09%
Caixa e equivalentes de caixa 4 3.108 2,34% 5.661 3,13%
Ativos Financeiros Imobiliarios
Contas a Receber de Aluguéis 5 - 0,00% 3.063 1,69%
Outros valores a receber 6 10.284 7,74% 20.362 11,26%
Na3io Circulante 119.917 90,30% 163.934 90,67%
Outros valores a receber 6 9917 7,47% 19.834 10,97%
Investimento 110.000 82,83% 144.100 79,70%
Propriedades para Investimento 7a 110.000 82,83% 144.100 79,70%
Iméveis Acabados 110.000 82,83% 144.100 79,70%
Total do Ativo 133.309 100,38% 193.020 106,76%

As notas explicativas s3o parte integrante das demonstragdes contabeis

Passivo

Circulante

Taxa de administragdo a pagar
Fornecedores de materiais e servigos
Distribuicao de resultados a pagar
Obrigagbes por repasses de alugueis

Obrigagaoes fiscais e previdenciarias

Nao Circulante
Outros passivos

Patriménio Liquido
Cotas Integralizadas

Resultados acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

Nota 2021 % PL 2020 % PL
506 0,38% 6.359 3,52%

I 186 0,14% 255 0,14%
47 0,04% 19 001%

9 266 0,20% 3.187 1,76%
10 - 0,00% 2.898 1,60%
7 0.01% - 0,00%

. 0,00% 5.865 3,24%

- 0,00% 5.865 3,24%

8 132.802  100,00% 180.796  100,00%
8a 233.448 175.79% 233.448 129,12%
) (100.646) -75,79% (52.652) -29,12%
133.308  100,38% 193.020  106,76%




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstrac¢oes dos resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

Nota 2021 2020
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis - 32.632
Despeas com manutengao e conservagao (782) -
Outras receitas com propriedades para investimento 6 - 39.831
Outras despesas com propriedades para investimento 12 (2.657) (1.810)
Ajuste a Valor Justo 7.a (34.221) (7.000)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento (37.660) 63.653
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias (37.660) 63.653
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 4 221 129
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragao I (1.675) (1.883)
Despesa administrativas (188) (162)
Despesas com servigos de terceiros (273) (658)
Despesas tributarias (40) @31)
Lucro Liquido do exercicio (39.615) 61.048
Quantidade de cotas em circulagao 2.414.570 2.414.570
Lucro Liquido por cota - R$ (16,41) 25,28

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes contabeis



XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracoes das mutagoes do patrimonio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 2020
(Em milhares de Reais - R$)

Cotas
Nota integralizadas Lucros acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2019 233.448 (86.560) 146.888
Resultado do exercicio - 61.048 61.048
Distribuicao de resultado no exercicio 9 - (27.140) (27.140)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 233.448 (52.652) 180.796
Resultado do exercicio - (39.615) (39.615)
Distribuicao de resultado no exercicio 9 - (8.379) (8.379)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 233.448 (100.646) 132.802

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contabeis




XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

CNPJ: 16.802.320/0001-03
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracoes dos fluxos de caixa do periodo - método direto
para os exercicios findos em 31| de dezembro de 2021 e 2020

(Em milhares de Reais - R$ exceto lucro liquido por cota)

Nota 2021 2020
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 3.063 31.705
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 220 129
Pagamento de despesas tributarias (40) 3D
Pagamento de materiais e servigos de manutencao (782) -
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (244) (674)
Recebimento de receitas das propriedades para investimento 9.917 -
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (1.335) (694)
Pagamento de Taxa de Administragio (1.743) (1.791)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais (188) (162)
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 8.868 28.482
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimenmto
Aquisi¢oes de propriedades para investimento (121) -
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos (2 -
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Pagamento de outros valores - )]
Pagamento por emissao privada de CCl a resgatar - (2.495)
Pagamento de Rendimentos para os Cotistas 9 (11.300) (25.910)
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento (11.300) (28.406)
Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (2.553) 76
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio 4 5.661 5.585
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio 4 3.108 5.661

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes contabeis
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XP CORPORATE MACAE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
Demonstragdes financeiras em
31 de dezembro de 2021

|I. Contexto operacional

O XP Corporate Macaé Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Fundo”), iniciou suas
atividades em 5 de margo de 2013. O Fundo foi constituido, sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragao indeterminado, nos termos da Instrugao CVM n°® 472
de 31 de outubro de 2008, sendo aprovado o seu funcionamento pela Comissao de
Valores Mobiliarios (CYM) em | | de margo 2013 e efetuado sua primeira integralizagao
de cotas em 05 de marco de 2013.

O Fundo tem por objetivo a realizagao de investimentos imobiliarios de longo prazo,
por meio da aquisicao e posterior gestao patrimonial dos empreendimentos, em
construcao ou reformados, nos termos de sua politica de investimento, de forma a
proporcionar a seus cotistas uma remuneragao para o investimento realizado, por meio
de pagamento de rendimentos advindos da locagao dos empreendimentos, para um
Unico inquilino ou, eventualmente, para multiplos inquilinos, a depender do contexto.

O Fundo é destinado ao publico em geral.

As aplicagoes realizadas no Fundo nao contam com garantia da administradora, da
gestora, do comité de investimentos, do consultor imobiliario ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC. Nao obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patrimonio deste, pelas
caracteristicas dos papéis que o compdoem, os quais se sujeitam as oscilagoes do mercado
e aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda
do capital investido.

Em linha com o Comunicado ao Mercado publicado no dia 10/07/2019, bem como com
o Comunicado ao Mercado publicado no dia 18/12/2020, o Fundo divulgou em
31/12/2020 que a Petrobras devolveu no mesmo dia as chaves (informagoes disponiveis
na CVM). Em janeiro de 2021 a Petrobras efetuou o pagamento do ultimo aluguel,
referente ao més de competéncia de dezembro de 2020, conforme os termos do
Contrato de Locacio (“Ultimo Aluguel”). As Partes validaram a multa total R$
39.830.682,73, segregada da seguinte forma: (i) R$ 10.079.537,82 (“Multa CRI”) ja foram
pagos pela Petrobras e destinados para a quitagao antecipada dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), concluida em 18/03/2021 por meio do Termo de
Quitagao emitido pela Securitizadora; e (i) R$ 29.751.144,91 serao pagos em 6 parcelas
semestrais consecutivas para o Fundo, sendo que a primeira delas foi paga em fevereiro
de 2021, e as parcelas subsequentes serao devidas nos semestres subsequentes contados
a partir da primeira parcela, conforme explicado no Fato Relevante de 31/12/20. Vale
destacar que os valores indicados de multa poderao ser utilizados pelo Fundo na
implementagao de estratégias de locagao dos espacos vagos do Imovel pela Gestora,
pelo Consultor Imobiliario e pela CBRE Servicos Financeiros Ltda, assim como serao
utilizados para a adequada manutengao do Unico imével do fundo e sua conservagao.
Nos primeiros 3 anos, a contar de janeiro de 2021, a multa da Petrobras dara ao Fundo
uma razoavel previsibilidade dos rendimentos. A partir de entao, ou seja, apos os 3
primeiros anos, com a finalizagdo dos pagamentos da multa, os eventos supracitados
indicam incerteza relevante quanto a capacidade do fundo de continuar pagando suas
despesas recorrentes, devendo o fundo e seus prestadores de servigos, em
concomitancia com uma melhoria econémica do mercado local e nacional, encontrar
novas fontes de renda como a locagao dos espagos vagos.
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Impacto Covid - 19

Devido aos impactos locais e globais das medidas de contengao da propagagao do Covid
- 19 (Novo Coronavirus), houve variagao significativa, combinada com elevada
volatilidade, na cotacio dos diversos ativos financeiros negociados em mercados
financeiros e bolsas de valores, no Brasil e no exterior. Considerando-se esses aspectos,
a cota do Fundo, até 31 de dezembro de 2021, acompanhou essa tendéncia, combinada
ainda com o fato da saida da Unica locataria do Fundo, o que gera maiores niveis de
incerteza aos investidores. Enquanto perdurar a situagio pandémica atual e ainda a
vacancia do portfélio, novas oscilagoes relevantes no valor da cota a mercado poderao
ocorrer.

2. Base de preparaciao das demonstrac¢des financeiras

Elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimentos Imobilidrios regulamentados pelas Instrugoes n° 516/11 e 517/11 da
Comissao de Valores mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orienta¢oes
e as Interpretagoes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as
normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade - CFC, desde que nao
conflitantes com as disposi¢oes contidas nas instrucoes especificas dos Fundos de
Investimento Imobiliario.

2.1.  Autorizacio de emissao das demonstracoes financeiras

As demonstracoes financeiras referentes ao exercicio findo em 3| de dezembro de 2021
tiveram sua emissao e publicagao autorizadas pela Administradora em 3| de margo de
2022 no site da B3 e instituicio administradora, bem como posteriormente serao
deliberadas em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislagao em vigor.

2.2. Base de mensuracao

As demonstragoes financeiras foram preparadas com base no custo historico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao imobiliaria, bem como as
propriedades para investimentos que estio mensurados pelo valor justo conforme
requerido pela instrugao CVM 516/1 1.

2.3. Moeda funcional e de apresentacao das demonstracoes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagao e apresentagao das
demonstragoes financeiras. Todas as informagoes financeiras apresentadas em Reais
foram arredondadas para o milhar mais préoximo, exceto quando indicado.

24. Uso de estimativas e julsamentos

A preparacao das demonstragoes financeiras do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrios exige que a
Administradora faga julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagao de
politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisoes com relagao a
estimativas contabeis sao reconhecidas no exercicio em que as estimativas sao revisadas
e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informagoes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contabeis adotadas
que tem efeitos significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragoes
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financeiras do fundo estao incluidas na nota explicativa n°® 7 — Propriedades para
investimento (valorizagao das propriedades para investimento).

3. Resumo das principais politicas contabeis

3.1.Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros
com vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratagao, os
quais estao sujeitos a um risco insignificante de alteragao no valor justo, e sao utilizados
pelo Fundo na gestao das obrigagoes de curto prazo.

3.2.Ativos financeiros imobiliarios

i. De aluguéis

Estao registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contratos de locacao dos respectivos iméveis, deduzidas de provisao para
perdas, quando aplicavel.

3.3.Propriedades para investimento

Imoéveis acabados

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento é mensurada pelo custo de aquisicao no reconhecimento inicial e deve ser
continuamente mensurada pelo valor justo. Alteragoes no valor justo sao reconhecidas
no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicao de uma propriedade
para investimento. O custo da propriedade para investimento construida pelo
proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta, qualquer custo
diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em condicao de
uso conforme o seu propésito.

Ganhos e perdas na alienagao de uma propriedade para investimento (calculado pela
diferenca entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sio reconhecidos no
resultado do exercicio.

Custos subsequentes

Gastos subsequentes sao capitalizados apenas quando é provavel que beneficios
economicos futuros associados com os gastos serao auferidos pelo Fundo. Gastos de
manutengao e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado quando incorridos.

3.4.Avaliacao do valor recuperavel de ativos — Impairment

A Administradora revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo
de avaliar eventos ou mudangas nas circunstancias economicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioracao ou perda de seu valor recuperavel.
Quando estas evidéncias sao identificadas, e o valor contabil liquido excedente o valor
recuperavel, é constituida provisao para deterioracao ajustando o valor contabil liquido
ao valor recuperavel.

A provisao para perdas com devedores de aluguéis é constituida obedecendo a um prazo
de pelo menos 180 dias de atraso dos referidos créditos.
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3.5.0utros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdomicos futuros serao gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser
mensurado com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um
recurso econémico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagoes monetarias incorridos.

As provisoes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando sua realizagao
ou liquidagao é provavel que ocorra nos proximos |2 meses. Caso contrario, sao
demonstrados como nao circulantes.

3.6.Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagao dos imoveis destinados a renda sao reconhecidas
em base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locagao firmado entre as partes,
considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos aos clientes.

3.7.Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado ¢ apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as
receitas e despesas devem ser incluidas na apuragao dos resultados dos periodos em
que ocorrem, independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os
riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos.

3.8.Lucro (Prejuizo) por cota

O lucro (Prejuizo) por cota no exercicio € calculado por meio da divisao do lucro,
ponderando-se o niimero de cotas em circulagio mensalmente.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o caixa e equivalentes de caixa do Fundo estao
representados da seguinte forma:

Descricao 2021 2020
Depositos bancarios a vista (a) 5 4
Quotas de fundos de investimentos (b) 3.103 5.657
Total 3.108 5.661

(@) O montante de R$ 5 (R$ 4 em 2020) esta representado por depositos a vista em
instituicoes financeiras de primeira linha.

(b) Aplicagoes financeiras de natureza nao imobiliaria em 3| de dezembro de 2021 e
2020 estao representadas por:
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Descricao 2021 2020
Itad TOP RF REF DI FICFI 2 2
Itad Soberano REF DI LP FI 3.101 5.655
Total 3.103 5.657

Em 31 de dezembro de 2021, a receita com aplicagoes financeiras totalizou R$ 221 (R$
129 em 2020).

5. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos as lojas ocupadas, cujos saldos em 31| de
dezembro de 2021 e de 2020 sao os seguintes:

Descricao 2021 2020
Aluguéis a receber - 3.063
Total - 3.063

No exercicio findo de 3|1 de dezembro de 202| nao foi reconhecida receita a titulo de
receita de aluguéis (R$ 32.632 em 2020).

6. Outros valores a receber

Compreendem o saldo de outros valores a receber:

2021 2020

Imposto de renda pago na fonte a compensar 3 I
Outros valores a receber 364 364
Petroleo Brasileiro SA - Petrobras 19.834 39.831
20.201 40.196

Curto prazo 10.284 20.362
Longo Prazo 9.917 19.834

Em 31 de dezembro de 2020, o Unico locatario do Fundo, Petroleo Brasileiro S.A.
PETROBRAS formalizou a rescisao de forma antecipada do seu contrato de locagao. A
titulo de indenizagao, o Fundo passou a receber o valor de R$2.713, referente aos
reparos e adequagoes do imovel, isentando o locatario de tal execugao. Adicionalmente
sera recebido o valor de R$37.1 18 referente a multa por rescisao antecipada, totalizando
o valor de R$39.831 de forma parcelada nos seguintes vencimentos:
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Parcela Data de vencimento Valor

Unica 11/02/2021 10.079

|® 11/02/2021 4959

2° 31/07/2021 4.959

3 31/01/2022 4959

4? 31/07/2022 4.959

52 31/01/2023 4.958

6* 31/07/2023 4.958
Total 39.831

A primeira e a segunda parcelas além da parcela unica ja foram recebidas pelo fundo nas
datas supracitadas. A Gestora e a Administradora adotarao a estratégia de uniformizacao
da distribuicao de rendimentos ao longo dos proximos meses, respeitando sempre o
minimo de 95% de distribuicao do resultado gerado no semestre, considerando ainda,
em suas projegoes, eventuais receitas adicionais decorrentes da locacao dos espagos
vagos bem como as despesas recorrentes e nao recorrentes do curso normal dos
negocios do Fundo. Com a renda acima estabelecida para os proximos 2 anos, o Fundo
tera recursos e tempo para realizar novas prospecc¢oes de locatarios bem como avaliar
todos as possiveis formas de explorar comercialmente a propriedade.

7. Propriedades para investimento

a) Relagcao dos imoveis acabados:

Descricao 2021 2020

Edificio The Corporate Macaé,localizado na
Avenida Prefeito Aristeu Ferreira da Silva, n°
370 Bairro Cavaleiro, Macaé, no Estado do Rio
de Janeiro, com terreno de 3.878,22 m?, com
area bruta locavel de 18.640,64 m? e area bruta
locavel de 77.134,79 m2. Matricula n® 33.155 2°
Oficio - Macaé - Estado do Rio de Janeiro.

110.000 144.100
Total 110.000 144.100
b) Movimentacao:

2021 2.020
Saldo em I° de janeiro 144.100 151.100
Benfeitorias 121 -
Resultado do ajuste a valor justo (34.221) (7.000)

Saldo em 3| de dezembro 110.000 144.100
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c) Método de determinacao do ajuste ao valor justo:

A CBRE Consultoria do Brasil Ltda., empresa de avaliagio externa e independente,
tendo apropriada qualificagao profissional reconhecida e experiéncia na regiao e no tipo
de propriedade do fundo, avaliou para marcagao a valor de mercado do imdvel de
propriedade do Fundo na data base dezembro de 2021. (No exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020, a empresa de avaliagao foi a CBRE Consultoria do Brasil Ltda., na
data base de novembro de 2020).

Os valores justos sao baseados em valores de mercado, e refletem o valor estimado
pelo qual uma propriedade poderia ser negociada na data de avaliagao entre partes
conhecedoras e interessadas em uma transagao sob condi¢goes normais de mercado. Na
auséncia de pregos correntes no mercado ativo, as avaliagoes sao preparadas através da
consideragao do valor dos fluxos de caixa agregados estimados dos aluguéis das
propriedades para investimento. A taxa de desconto que reflita determinados riscos
inerentes é entao aplicada nos fluxos de caixa anuais liquidos para chegar a avaliagao da
propriedade.

A avaliagao dos imoveis foi realizada pelo Método da Capitalizagao da Renda através do
fluxo de caixa descontado num horizonte de |0 anos, analisando-se os contratos
vigentes. Para a avaliagao de 2021, a empresa avaliadora considerou como fato relevante
a rescisao contratual do atual acordo com a locataria, sendo formalizada em dezembro
de 2020. Adicionalmente, a avaliagao considerou as seguintes condigoes:

- imovel 100% vago a data base de valoragao, com absorgao da vacancia em 24 meses;

- montante de multa rescisoria de R$ 19.942 a ser paga nos préoximos dois anos,
conforme divulgado na nota explicativa 06.

As principais premissas utilizadas foram: (a) taxa de desconto de 10,0% a.a. (8,75 a 9,75
% a.a. em 2020); (b) a taxa de capitalizacao foi de 9,25% a.a. (8,00% a.a a 9,00% a.a. em
2020). A avaliagao do perito terceirizado e da instituicao administradora, refletem as
avaliagoes atuais do mercado quanto as incertezas no valor e prazo dos fluxos de caixa.
Foram considerados no fluxo de caixa as despesas de conservagao e manutengao dos
imoveis durante o periodo de vacancia, valores a serem gastos com a recolocagao dos
imoveis e despesa com o fundo de reposicao de ativo que corresponde a reserva de
caixa provisionada com base na receita mensal de locagao com a finalidade de promover
obras de melhoria e manutengao do edificio para manté-lo no padrao construtivo e
estado de conservagao atual.

8. Patrimonio liquido

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o fundo apresentou um Patrimonio
Liquido de R$ 132.802 (R$ 180.796 em 2020), sendo composto por:

a) Cotas integralizadas

O patrimonio liquido do Fundo em 3| de dezembro de 2021 e 2020 estva representado
por 2.414.570 cotas escriturais e nominativas, subscritas e integralizadas, no total de R$
233.448.
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b) Emissoes, resgates e amortizacoes de cotas

O Patrimonio inicial do Fundo foi formado pelas cotas representativas da primeira
emissao, que correspondeu a 2.414.457 cotas, em série Unica, no valor inicial de R$
100,00(cem reais) cada uma. As cotas sao integralizadas pelos cotistas no momento da
subscrigao.

N2ao houve emissoes de novas cotas nos exercicios findos em 3| de dezembro de 2021
e 2020 e, portanto, nao ha registros de custo de estruturagao das cotas nos exercicios.

O Fundo pode amortizar suas cotas, a critério do Gestor, proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patrimonio liquido,
sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patrimoénio do Fundo e tais recursos nao sejam reinvestidos no Fundo no
prazo maximo de 60 (sessenta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

Nao houve amortizacao de cotas nos exercicios findos em 3| de dezembro de 2021 e
2020.

9. Politica de distribuicao de resultados

O Fundo, de acordo com seu regulamento e a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus
cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com
base em balanco encerrado semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro.

O regulamento do Fundo prevé a distribuicio dos rendimentos aos Cotistas,
mensalmente, até o dia |15 de cada més ou, no caso deste nao ser em dia util, o dia util
imediatamente anterior, subsequente ao recebimento dos recursos pelo Fundo.

A administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir
aos cotistas.

(a) Base de calculo
No exercicio/periodo findo em 3| de dezembro de 2021 e 2020, a distribuicao de

resultados aos cotistas pode ser assim demonstrada:

Descricdo 2021 2020

(+) Receitas apuradas no periodo segundo o
regime de competéncia

221 72.592
(-) Despesas apuradas no periodo segunda o
regime de competéncia (39.836) (11.544)
() Lucro contabil apurado no periodo
segundo o regime de competéncia (39.615) 61.048

(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo

caixa (19.834) (42.894)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas

pelo caixa 25.505 8.389
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(+) Receitas registradas por competéncia em
periodos anteriores e realizadas
financeiramente no periodo corrente

42.89%4 2.136
(-) Despesas registradas por competéncia em
periodos anteriores e realizadas
financeiramente no periodo corrente
(273) (197)
(=) Lucro ajustado base para calculo da
distribuico 8.677 28.482
Resultado minimo a distribuir (95%) 8.244 27.058
2021 2020
Lucro distribuido no exercicio 8.379 27.140
Saldo de lucros a pagar 3.187 1.957
Pagamento de rendimentos (11.300) (25.910)
Saldo de rendimentos a pagar 266 3.187
Percentual de rendimento proposto sobre a base
de calculo 96,56% 95,29%

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicdo de rendimentos aos
cotistas, foi calculado de acordo com o estabelecido no OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N® 01/2014.

10.Obrigacoes por repasses de aluguéis

Mensalmente, o Fundo recebe o valor integral do contrato de Locagao Complementar
Il, registrando uma receita com aluguéis. Apds o referido recebimento, o Fundo
transfere para a conta da Barigui 94,93% do contrato de Locagao Complementar Il de
acordo com o Instrumento Particular de Cessao de Créditos e Outras Avengas. A
obrigagao por este repasse esta registrada no Balango Patrimonial em “Obrigagoes com
repasses de aluguéis”. Em 3| de dezembro de 2021, o saldo foi integralmente repassado
pelo Fundo(R$ 8.763 em 2020):

Descricao 2021 2020
Curto prazo - 2.898
Longo prazo - 5.865
Total - 8.763

I 1. Taxa de Administraciao
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A Instituicao Administradora recebe, pelos servigos prestados ao Fundo, uma taxa de
administragao total de 0,80% (zero, oitenta por cento) ao ano, incidente sobre o
patrimonio liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, remuneragao que é paga mensalmente, até o 5°
(quinto) dia util do més subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorreu a
primeira integralizagao de cotas, a qual inclui: (i) taxa de administragao e custodia, (i)
taxa de gestao e (iii) honorarios de consultoria imobiliaria. Deve-se observar o valor
minimo da taxa de administragao total de R$ 100 (cem mil reais) mensais, corrigido
anualmente pela variagao acumulada do IGP-M.

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2021 a taxa de administragao totalizou
R$ 1.675 (R$ 1.883 em 2020) e representou 1,00 % (1,25 % em 2020) do patrimonio
liquido médio, o saldo a pagar para a administradora em 3| de dezembro de 2021 ¢ de
R$ 186 (R$ 255 em 2020).

12. Outras despesas com propriedades para investimento

2021 2020

Consumo de agua (17) -
despesas com IPTU (231) -
Energia elétrica (368) -
Publicidade e propaganda - 3hH
Seguros 31) -
Servico de vigilancia (517) -
Servicos de terceiros (368) -
despesas com transporte (n -
Telefonemas/internet n -
Despesas com atualizagao/e missao CCl (1.123) (1.779)
(2.657) (1.810)

13.Legislacdo tributaria
(a) Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio
fechado, nos termos dos artigos |.° e 2.°da Lei 8668/93, nao é contribuinte de impostos
tais como PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda, estando porém obrigado a retengao
do imposto de renda na fonte incidente sobre as receitas financeiras obtidas com as
aplicagoes em renda fixa do saldo de caixa do fundo nos termos do artigo 35° de
Instrucao Normativa da Receita Federal n.° [.585/15, que podera ser compensado
quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a distribuigao de
resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38° da Instrugao Normativa da Receita Federal n.° 1.585/15, sujeita-se
a tributagao aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
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recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou
socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Unico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:
i. pessoa fisica:
a)os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e

b)a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau;
e

ii. pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de |5 de dezembro de
1976.

(b) Cotistas

As distribuicoes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a reten¢ao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

(<) Isen¢ao de imposto de renda para pessoas fisicas

Estao isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragao de ajuste anual das
pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instru¢ao Normativa da Receita Federal
n.° 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

i. Cuijas cotas do fundo sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado.

i. O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento
imobiliario possua, no minimo, 50(cinquenta) cotistas;

Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 0% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento
imobilidrio ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte
por cento).

12.Servicos de gestao, custodia, tesouraria, controladoria e outros servicos
contratados

Os servigos de custodia, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios e
outros ativos integrantes da carteira de investimento e de escrituragao da emissao e
resgate de cotas do Fundo sao prestados pela Itai Corretora S.A.

Os servicos de gestao, tesouraria e controladoria sao prestados pela Rio Bravo
Investimentos DTVM Ltda. (administradora).

|13.Rentabilidade do Fundo
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O valor do patrimonio liquido, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo nos meses de
dezembro de 2021 e 2020 foram os seguintes:

Distribuicio Rentabilidade

do patrimonial Dividend Rentabilidade

PL inicial PL final semestre Q) Yield (2) (1+2)
[° Sem/2020 146.887 147.967 13.126 0,73% 8,94% 9,67%
2° Sem/2020 147.967 180.796 14.014 22,19% 9,47% 31,66%
I° Sem/2021 180.796 171.995 5.626 -4,87% 3,11% -1,76%
2° Sem/2021 171.995 132.802 2.753 -22,79% 1,60% -21,19%

(N Obtido pelo percentual do patrimoénio liquido final sobre o patriménio liquido
inicial.

(2) Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuicao do semestre sobre o
patrimonio liquido inicial.

3) A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).
A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros.
14.Negociacao das cotas

O Fundo possui cotas negociadas na B3 — Brasil, Bolsa, Balcao, nomeadas por “XPCM|I |”
sendo que a Ultima cotagao ocorrida no exercicio findo em 3| de dezembro de 2021,
tem valor da cota de fechamento de R$ 22,23 (R$ 50,01 em 31 de dezembro de 2020).

A cotagao mensal das cotas negociadas em bolsa, no exercicio de 2021, foram as
seguintes:

Data Valor da Cota (*)
jan/21 58,26
fev/21 40,63
mar/21 40,43
abr/21 42,90
mai/2 | 40,00
jun/21 41,90

jul/21 42,31
ago/21 29,90
set/2| 26,31
out/21 21,65
nov/21 19,70
dez/21 22,23

(*) Cotagio da B3 — Brasil, Bolsa, Balcao com base na ultima negociacao de cada més.

5. Custodia dos titulos em carteira

As cotas de fundos de investimento sao registradas na empresa Brasil, Bolsa, Balcao
“[B]3 ou junto a seus administradores.
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16.Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagao em
valores mobilidrios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerio do resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas
provenientes das locagoes dos imoéveis do Fundo.

Risco de liquidez

Espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto,
como um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive, alguma oscilagao
do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao capital
aplicado, e possivel obrigacao do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
prejuizos do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de
eventual alteracio da legislagao tributaria, mediante a criagao de novos tributos,
interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao
de iseng¢oes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) imovel(is) que
compoe a carteira de investimentos do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico,
a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriagao pode
acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao
existe garantia de que tal indenizagao paga ao Fundo pelo poder expropriante seja
suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida pelo Fundo.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo, os recursos
obtidos pelas indenizagoes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes
para a reparagao do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar
no desenvolvimento dos negdcios e consequentemente na rentabilidade do Fundo.

Riscos macroecondmicos gerais

E caracteristica das locacdes sofrerem variacdes em seus valores em funcio do
comportamento da economia como um todo. Assim, o Fundo esta sujeito, direta ou
indiretamente, as variagoes dos mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil,
tais como:

a) Desaquecimento da economia;
b) Taxas de juros;
c) Alteragao nas politicas monetaria e/ou cambial;

d) Inflagao;
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e) Liquidez dos mercados financeiros;
f) Riscos tributarios; e

g) Outros acontecimentos politicos e economicos que venham afetar o mercado
imobilidrio.

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicio de rendimentos e sua
respectiva tributagao

Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reuniao do seu
Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questoes relacionadas a distribuicio de rendimentos de fundo de
investimento imobilidrio em valores superiores ao lucro contabil acumulado.

A referida decisao envolveu um caso especifico. Contudo, o entendimento ali
manifestado pode se aplicar aos demais fundos de investimento imobiliario que tenham
caracteristicas similares ao do caso analisado.

Com base na decisao do Colegiado, os fundos imobilidrios tém discricionariedade para
definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstragoes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregagao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizagao de capital.

Os efeitos da decisao estao suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada,
a apresentagao dos efeitos da distribuicio de rendimentos nas demonstragoes
financeiras podera ser impactada, com potencial impacto relevante na dinamica de
aprovacao das distribuigoes e tributagao dos valores distribuidos.

17.Instrumentos Financeiros

O Fundo participa de operagoes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estao
registrados em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas estratégias e
necessidades operacionais, bem como reduzir a exposi¢ao a riscos financeiros.

A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definicio de estratégias
elaboradas e aprovadas pelos administradores do Fundo, nao sendo realizadas aplicagoes
de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros derivativos, ou quaisquer
outros ativos de risco.

A contratagao e o controle de operagoes financeiras sao efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao realizadas.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagao tempestiva da posigao
consolidada do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as
projegoes futuras, como forma de garantir o cumprimento do plano de negocios definido
e monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

Riscos do Fundo:

Risco de mercado
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O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagdes nos pregos de mercado. Os
instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicagoes financeiras
e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagoes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 05, as
quais possuem como referéncia (“benchmark”) o CDI (Certificado de Deposito
Interfinanceiro). Adicionalmente, o Fundo nao tem pactuado contratos de derivativos
para fazer “hedge” / “swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as
taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicagcao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio nao cumprir uma obrigagao
prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao
prejuizo financeiro. O Fundo estd exposto ao risco de crédito em suas atividades
operacionais, incluindo depdsitos em bancos e aplicagoes financeiras. O fundo restringe
sua exposicao a riscos de crédito efetuando seus investimentos em instituicoes
financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupoe que os seus cotistas somente
poderao resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagao, considerando
que o Fundo tem prazo indeterminado.

18. Hierarquia de mensuracao pelo valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/201 |, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagao
das mensuragoes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo
valor justo:

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

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagao. 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 informagoes
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 informagoes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliagado especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
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propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugao CVM
516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de dezembro de 2021 e 2020:

Ativos financeiros ao valor 2021

justo por meio do resultado Nivel | Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento

(nota 4) - 3.103 -

Propriedade de investimento (nota
7) - - 110.000

Total do ativo - 3.103 479.653

Ativos financeiros ao valor 2020

justo por meio do resultado Nivel | Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento

(nota 4) - 5.657 -

Propriedade de investimento (nota
7) - - 144.100

Total do ativo 5.657 144.100

19.Politica de divulgacao das informacoes

A politica de divulgagao de informagoes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a
divulgagao mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do
patrimonio do Fundo e a disponibilizagio aos cotistas de informagoes periodicas,
mensais, trimestrais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a
Administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e
efetua a divulgagao destas informagoes em seu site.

20.Seguro

Os Contratos de locagao celebrados entre os locatarios e o Fundo, determinam que a
locataria é responsavel pela contratagao da cobertura de seguros para as propriedades
do Fundo, de acordo com clausula contratual estabelecida.

21.Outros servicos prestados pelo auditor independente

Independéncia do Auditor

Em atendimento a Instrugao n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios, informamos
que a Administradora, no exercicio, nao contratou nem teve servi¢o prestado pela
KPMG Auditores Independentes Ltda.,. relacionados a este Fundo de investimento por
ela administrado que nao os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor nao deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses
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deste.

22. Demandas judiciais

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

23. TransagGes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e 2020, o Fundo nao realizou operagoes
de compra e venda de titulos e valores mobiliarios de Fundos administrados e geridos
pela Instituicao Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

O Fundo possui os seguintes saldos com Partes Relacionadas:

Descricao 2021 2020
Taxa de administracao (Rio Bravo Investimentos

DTVM Ltda.) (65) (88)
Taxa de gestao (XP Gestao de Recursos Ltda. (84) (87)
Total (149) (175)

24.Eventos subsequentes

Nao houve eventos subsequentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2021.





