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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FlI

Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora do
Fundo”)

Belo Horizonte - MG

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FII (“Fundo”),
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nesta data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢éo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
- AVM Fll em 31 de dezembro de 2021, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo 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.

Principal assunto de auditoria

Principal assunto de auditoria é aquele que, em nosso julgamento profissional, foi o0 mais significativo
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstracdes financeiras como um todo e na formacgao 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 0 assunto, incluindo quaisquer
comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.
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Nés cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragées financeiras”, incluindo aquelas em relagéo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugédo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacao de riscos de distor¢des significativas nas demonstragées financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracées financeiras do Fundo.

Determinacado do valor justo da propriedade para investimento

A determinacéo do valor justo da propriedade para investimento foi considerada um principal assunto
de auditoria pela representatividade desse ativo em relacdo ao patrimonio liquido do Fundo, no
montante de R$ 638.600 mil, representando 100,02% do patriménio liquido do Fundo, pela
complexidade da metodologia de mensuracgao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacao das premissas adotadas na valorizacdo da propriedade para investimento, conforme
descrito na nota explicativa 5. A Administradora do Fundo contrata especialista externo para
avaliacdo da propriedade para investimento ao menos uma vez ao ano, e é utilizado o método
involutivo.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliacdo para nos auxiliar na revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuracgédo do valor
justo da propriedade para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a exatidao dos dados sobre a propriedade para investimento fornecidos pela
Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragéo. Revisamos informacdes
gue pudessem contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de
avaliar a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo.
Também analisamos a sensibilidade sobre tais premissas, para avaliar o comportamento do modelo
com suas oscilacdes.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgag¢fes incluidas na nota explicativa 5 as
demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensurac¢éo do valor justo
da propriedade para investimento, que esté consistente com a avaliacdo da Administradora,
consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora sao
aceitaveis, no contexto das demonstragfes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres de distor¢do relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracéo das demonstracfes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstracdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operag0Oes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

O responsével pela governancga € a Administradora do Fundo, aquele com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstracdes 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 n&o deteccao de distorcao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissédo ou representac¢des falsas intencionais.

¢ 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.

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgagdes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacéao 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 condi¢cfes que possam levantar davida significativa em relacéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar aten¢do em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas
demonstracdes 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 condicées futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentacéao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracées financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governancga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatacdes significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracéo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governancga,
determinamos aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das demonstracées
financeiras do periodo corrente e que, dessa maneira, constitui o principal assunto de auditoria.
Descrevemos esse assunto em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicag¢do podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da
comunicacéo para o interesse publico.

Belo Horizonte, 31 de marco de 2022.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S.S.
CRC-2SP015199/0-6

Mo AN
jo Xavier Magalhaes
or CRC-1MG080613/0-1



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FlI

CNPJ: 33.354.650/0001-94

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. -

CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Balanco patrimonial

31 de dezembro de 2021 e 2020

(Valores em milhares de Reais)

ATIVO
Circulante

Disponibilidades
Banco Inter S.A
Titulos e Valores Mobiliarios

Nao circulante

Investimento
Sociedade de Propdésito Especifico
SPE AVM
Ajuste a valor justo
SPE Eventos

Total do ativo

PASSIVO
Passivo circulante

Demais valores a pagar
Taxa de administracdo
Diversos

Patriménio Liquido

Capital Social
Reservas

Total do passivo e patrimdnio liquido

Notas 31/12/2021 31/12/2020
47 619
4 47 619
47 619
638.610 406.200
638.610 406.200
5 638.610 406.200
341.212 341.212
297.388 64.988
10 -
638.657 406.819
187 37
187 37
7 171 25
16 12
9 638.470 406.782
342.094 342.094
296.376 64.688
638.657 406.819

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM Fli

CNPJ: 33.354.650/0001-94

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. -
CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Demonstracgéo do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 8 de abril a 31 de dezembro de 2020
(Valores em milhares de reais)

08/04/2020 a

Notas 31/12/2021 31/12/2020
Composicao do resultado do exercicio/periodo
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 5 232.400 64.988
Ajuste ao valor justo 232.400 64.988
Outras despesas 14 (712) (300)
Taxa de administracdo (588) (225)
Taxa ANBID/ANBIMA (6) 2
Taxa de fiscalizagdo CVM (48) (24)
Auditoria - (19)
Consultoria e assessoria (70) (30)
Resultado liquido do exercicio/periodo 231.688 64.688
Quantidade de cotas 3.422.119 3.422.119
Resultado liquido por cotas (em reais) 67,70 18,90
Rentabilidade do fundo sobre o patrimdnio 36,29% 15,90%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM Fli

CNPJ: 33.354.650/0001-94

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. -
CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Demonstracdo das mutagfes do patrimdnio liquido
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 8 de abril a 31 de dezembro de 2020
(Valores em milhares de reais)

Integralizagao Reservas Distribuicdo de Lucros
de cotas Renda cotistas Acumulados Total
Saldos em 08 de abril de 2020 - - - -
EmissOes de cotas de investimento 342.094 - - - 342.094
Lucro do periodo - - - 64.688 64.688
Destinacéo para Reservas - 64.688 - (64.688) -
Saldos em 31 de dezembro de 2020 342.094 64.688 - - 406.782
Lucro do exercicio - - - 231.688 231.688
Destinacéo para Reservas - 231.688 - (231.688) -
Saldos em 31 de dezembro de 2021 342.094 296.376 - - 638.470

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM Fli

CNPJ: 33.354.650/0001-94

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. -
CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Demonstrativo dos fluxos de caixa
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 e periodo de 8 de abril a 31 de dezembro de 2020
(Valores em milhares de reais)

08/04/2020 a

31/12/2021 31/12/2020
Atividade operacional
Resultado Liquido 231.688 64.688
Ajuste a valor justo das propriedades de investimento (232.400) (64.988)
Total (712) (300)
Aumento demais valores a pagar 150 37
Caixa liquido das atividades operacionais (562) (263)
Atividade de investimento
Aquisicdo de Propriedades para Investimentos (10) (341.212)
Caixa liquido das atividades de investimentos (10) (341.212)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Integralizagdo do capital social - 342.094
Caixa liquido da atividade de financiamento - 342.094
Aumento liquido (reducdo) de caixa e equivalente de caixa (572) 619
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio/periodo 619 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio/periodo a7 619
Aumento liquido de caixa e equivalente de caixa (572) 619

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM Fli

CNPJ: 33.354.650/0001-94

(Administrado pela Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. -
CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2021
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FII (“Fundo”), administrado pela Inter Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Inter DTVM” ou “Administradora”), foi constituido em 15 de
julho de 2019, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, nos
termos da Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e iniciou suas operacdes em 08 de abril
de 2020. O Fundo, a critério da Administradora, recebera recursos exclusivamente de investidores
profissionais, nos termos e para os fins da Instrucdo CVM n° 539/2013, sejam eles pessoas fisicas
ou juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar,
regimes préprios de previdéncia social ou quaisquer outros veiculos de investimento, constituindo,
assim, o publico-alvo do Fundo quando de sua constitui¢&o.

A politica de investimentos do Fundo consiste na aquisicdo de ativos imobilidrios, ligados a
incorporacdo, desenvolvimento, construcdo e exploragdo, bem como alienagéo, total, parcial e/ou
de direitos, de uma arena multiuso, a qual é constituida por um estadio de futebol localizado na
Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, no Bairro Califérnia, regido Noroeste da cidade.
Adicionalmente, o grupo possui investimento em uma SPE (sociedade de Propdsito Especifico)
voltada para realizacdo e promocdo de Eventos, dados pela exploracdo da Arena Vencer
Complexo Esportivo Multiuso SPE Ltda., (vide nota 05). Por fim, outros imoveis adjacentes (“Arena”
ou “Imovel”), sem prejuizo de demais destinacdes que venham a ser dadas a Arena e possam,
inclusive, adquirir Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI"), letras hipotecarias, letras de
crédito imobilidrio, notas promissérias, a¢cfes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios - e, ainda, nos
demais ativos previstos na Instrucdo CVM n° 472/2008 (“Ativos Imobiliarios™), que direta ou
indiretamente tenham vinculo com o projeto da Arena.

O Fundo possui como objetivo buscar viabilizar a capta¢do de recursos para a construgcdo da
Arena, bem como prover aos seus cotistas rendimentos no médio e longo prazo através da futura
exploracdo ou negociagdo da Arena ou direitos a ela correlatos.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e principais praticas
contabeis

As demonstracdes financeiras foram preparadas e estdo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil para os Fundos de Investimento Imobiliario que sao definidas pelas
normas previstas na Instru¢do CVM n°®516/11 e pelas demais orienta¢cdes emanadas da Comissao
de Valores Mobiliarios.
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Notas explicativas as demonstracgdes financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2021
(Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)
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As demonstracdes financeiras foram aprovadas e autorizadas para divulgacéo pela Administradora
em 31 de margo de 2022.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracao

A elaboracdo das demonstracfes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. Os resultados efetivos
podem variar em relacdo as estimativas.

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

a)

b)

Apuracado de resultados

As receitas e despesas séo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depésitos bancérios e aplicacbes em
operagbes compromissadas que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido
de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor. Estdo
representados pelas disponibilidades e por opera¢g6es compromissadas.

i) Disponibilidades

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez imediata e com risco
insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

Investimentos

i) SPE - Sociedade de Propdsito Especifico

Os investimentos em sociedade de propdsito especifico (“SPE”), sem cotacdo em bolsa
ou mercado ativo, € avaliado pelo seu valor justo, determinado com base em expectativas
e projecdes de resultados futuros, preparadas por especialista contratado pela
Administradora, determinadas com base em julgamentos e premissas, tais como taxas de
crescimento, taxas de desconto e taxas de inflagdo, entre outros.
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3.1. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo das demonstracées

financeiras. As demonstracdes financeiras sdo apresentadas em milhares de reais.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao--
Continuacgao

3.2. Lucro ou Prejuizo por cota

O lucro ou prejuizo por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em circulacéo
na data de encerramento do exercicio. A quantidade de cotas ao final do exercicio

corresponde a 3.422.119 cotas.

3.3. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

impactos em ativos e passivos do Fundo, estéo descritas a seguir:

() Valor justo dos investimentos: conforme descrito na nota explicativa 3(b) o valor justo

dos investimentos é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais com qualificagcdo técnica reconhecida, sendo utilizadas técnicas de
avaliacdo, como por exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e
despesas descontado a valor presente. As informacdes sobre os referidos investimentos
estdo descritas na Nota 5.

Disponibilidades e outros valores a receber

As disponibilidades, em 31 de dezembro de 2021, estdo representadas por:

31/12/2021 %PL 31/12/2020 %PL
Saldo em conta corrente 47 0,01% 619 0,15%
Total de caixa e equivalentes de caixa 47 619
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Investimentos

Os valores de investimentos estao apresentados abaixo:

31/12/2021 31/12/2020

SPE AVM (i) 341.212 341.212
Valor ajuste SPE 297.388 64.988
SPE Eventos (ii) 10 -

Total de investimentos 638.610 406.200

Laudo de avaliacdo

Na data de 02 de setembro de 2021, a Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a
avaliacdo do imével, uma arena esportiva multiuso, a qual é constituida por um estadio de
futebol localizado em Belo Horizonte - MG e da SPE para balizar as demonstra¢des financeiras
do Fundo.

Por se tratar de um projeto de um imével com vocacdo para gerar renda através de sua
locacdo, sua avaliacao foi realizada pelo Método Involutivo, o qual identifica o valor do bem
alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseando em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢ces de mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
vidveis para a execuc¢do e comercializagcdo do produto.

O imovel avaliado pertencente a Arena Vencer Complexo Multiuso SPE Ltda., com base nos
demonstrativos financeiros e na metodologia utilizada pela Colliers, apresentou um fair value
de R$638.600, apresentando um ganho de R$232.400 de ajuste a valor justo reconhecido no
resultado do exercicio.

Arena Vencer Eventos SPE LTDA.

Na data de 28 de outubro de 2021, foi constituida uma sociedade empresaria limitada dotada
do nome empresarial de Arena Vencer Eventos SPE Ltda.. A sociedade tem por objeto social
a: a) realizacdo, promoc¢do, organizacdo, producdo, agenciamento, programacao, gestao,
administracdo, operagdo, execucdo e exploracdo da Arena Vencer Complexo Esportivo
Multiuso SPE Ltda., para fins de realizacdo de eventos, esportivos, artisticos e culturais,
shows, exposicles, leiloes, festivais de musica, feiras, eventos sociais e promocionais,
inclusive filantropicos e beneficentes, e espetaculos, préprios ou de terceiros, dentre outros.
b) locagéo de espacos para eventos em geral. ¢) atividades de intermediac&o e agenciamento
de servicos e negdcios, exceto imobiliarios. d) prestacdo de servicos de alimentacdo para
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especializados em servir bebidas, com entretenimento. e) participagdo, como quotista ou
acionista, em outras sociedades, sejam estas simples ou empresarias.

6. Riscos associados ao Fundo
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O Fundo e seus cotistas estao expostos aos seguintes fatores de risco:

6.1.

6.2.

6.3.

Risco de liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez significativamente baixa
em comparacdo a outras modalidades de investimento. Uma vez que o Fundo é um
condominio fechado, ndo admitindo resgate de cotas, o cotista interessado em alienar suas
cotas somente podera negocia-las nos termos do artigo 25 deste regulamento. O cotista corre
o risco de ndo conseguir alienar sua participagcdo no momento e nas condi¢cdes que desejar.

Dificuldades financeiras do incorporador/construtor

O empreendedor, construtor ou incorporador de bens do Fundo podem ter problemas
financeiros, corporativos, de alto endividamento e performance comercial deficiente de outros
empreendimentos integrantes de seu portfélio comercial e de obras, bem como de
interrupcdes de suprimentos e volatilidade do pre¢o dos materiais e equipamentos de
construcao, escassez de mao-de-obra qualificada para a prestacédo dos servigos, mudancas
na oferta e procura de empreendimentos, greves e regulamentos ambientais e de
zoneamento. Essas dificuldades podem causar a interrup¢éo e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminui¢do nos resultados do Fundo.

Risco relacionado a fatores macroecondmicos e regulatérios

O Fundo esta sujeito aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo e demais
variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou de situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica,
financeira ou regulatéria que influenciem de forma relevante o mercado financeiro brasileiro.
Medidas do governo brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econ6mica
e monetaria envolveram, no passado, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da
moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condi¢cdes macroecondmicas, impactam significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na
flutuagdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacéo de taxas de
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juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios do Fundo. Além
disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a Comissdo de Valores Mobiliarios e
demais 6rgaos competentes poderdo realizar alteracdes na regulamentacdo do setor
imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo.

Riscos associados ao Fundo--Continuacao

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Risco de mercado

Os ativos que compdem a carteira do Fundo podem estar sujeitos a oscila¢des de precos em
funcdo da reacédo dos mercados a eventos econdmicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacbes de pre¢os desses ativos financeiros poderdo ocorrer também em
funcdo de alteracBes nas expectativas dos participantes do mercado, o que pode gerar
mudancgas nos padrdes de comportamento de precos sem gque haja mudancas significativas
no contexto econdmico e/ou politico nacional e internacional.

Risco de crédito

Consiste no risco dos devedores dos ativos que integram a carteira ndo cumprirem suas
obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o
Fundo.

Outros riscos exdgenos ao controle do administrador

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exégenos ao controle do Administrador, tais como moratéria, mudanca nas regras aplicaveis
aos seus ativos, mudancgas impostas aos ativos integrantes da carteira do Fundo, alteracdo
na politica monetaria, aplicacfes ou resgates significativos, 0s quais, caso materializados,
poderdo causar impacto negativo sobre os ativos do Fundo e o valor de suas cotas.

Risco de desapropriacéo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo
poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer
desapropriacdo podera prejudicar de maneira relevante o uso normal do imoével e
consequentemente o resultado do Fundo.

Riscos do setor imobiliario
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O Fundo esta sujeito aos seguintes riscos relacionados ao setor imobiliario:
6. Riscos associados ao Fundo--Continuacéo

6.8. Riscos do setor imobiliario--Continuagéo

6.9.

6.10.

(i)

(ii)
(i)

(iv)

(v)

(vi)

Longo periodo compreendido entre o inicio da realizacdo de um empreendimento
imobiliario e a sua concluséo, durante o qual podem ocorrer mudan¢as no cenario
macroecondmico que podem vir a comprometer o0 sucesso de tal empreendimento
imobiliario, tais como desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacéo
da moeda e instabilidade politica, desvalorizacBes do estoque de terrenos e mudancas
demogréficas;

Custos operacionais, que podem exceder a estimativa original;

Possibilidade de interrupgéo de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de
construcdo gerando atrasos na conclusédo do empreendimento imobiliario;

Construgbes e vendas podem ndo ser finalizadas de acordo com o cronograma
estipulado, resultando em um aumento de custos;

Eventual dificuldade na aquisicdo de terrenos e eventuais questionamentos ambientais
e fundiarios;

Desapropriacdo dos terrenos adquiridos pelo Poder Publico ou realizacdo de obras
publicas que prejudiquem o seu UsSO Ou acesso.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo esta sujeito aos riscos de incidéncia de despesas extraordinarias relacionadas aos
Iméveis e que possam afetar a rentabilidade do Fundo, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, mobilia, conservacéo, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizaces
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras ha manutencao
dos Imoveis.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis os recursos obtidos pela
eventual cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada e a abrangéncia dos termos da apdlice, bem como as indenizacdes a
serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a repara¢édo do dano sofrido,
observadas as condi¢des gerais da apdlice.
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6.11.

6.12.

6.13.

6.14.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O patriménio do Fundo podera ser composto por uma Unica modalidade de ativo, portanto,
pode ocorrer do Fundo sofrer prejuizos caso o mercado ou a exploracdo desses ativos ndo
tenha o retorno esperado ou os custos de manutencdo venham a superar as estimativas
iniciais.

Necessidade de novos aportes

Pode ocorrer pela criagcdo de um novo imposto ou tributo ou por outro motivo alheio a vontade
do Fundo, o0 ajuste no preco para constru¢cdo, manutencado e desenvolvimento dos iméveis,
ocorréncia de despesas sem que haja liquidez na carteira do Fundo para suporta-las, o que
pode acarretar a necessidade de uma nova emissdo de cotas para a liquidacdo das
obrigacdes presentes e futuras do Fundo. Em ndo havendo terceiros interessados na
aquisicdo de novas cotas 0s atuais cotistas podem ser obrigados a aportar recursos.

Risco das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em Imdveis e direitos reais sobre Imoéveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizacbes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exégenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos
ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais, inclusive em ac¢des movidas por
terceiros em face do Fundo ou que direta ou indiretamente venham a envolvé-lo.

Taxa de administracao

Taxa de administracdo - A Administradora receberd pela prestacdo de seus servicos a

remuneracdo de até 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o valor do
patriménio do Fundo, sem prejuizo da remunerac¢do minima mensal de R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), dos dois o que for maior.
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Taxa de administracao--Continuacéo
No exercicio, foi pago a importancia de R$442 a titulo de taxa de administracdo (R$225 em 2020).

Além disto, existe um valor retido no Fundo, referente a taxa de administragéo, de R$171 que foi
pago no més de fevereiro de 2022.

Taxa de performance - o Regulamento do Fundo néo prevé a cobranca de taxa de desempenho.

Politica de distribuicdo dos resultados

A Administradora devera distribuir, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo e apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos no semestre poderdo ser distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 10° (décimo) dia Gtil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipacéo dos resultados do semestre a serem distribuidos.

A distribuicdo de rendimentos é realizada mensalmente no 10° (décimo) Dia Util do més
subsequente a apuracgao de rendimentos pelo Fundo. Fazem jus a distribui¢éo os titulares de cotas
emitidas, subscritas e integralizadas no Fundo, no fechamento do Gltimo dia util de cada més de
apuracao dos lucros auferidos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicao
responsavel pela prestacéo de servigos de escrituragcdo das cotas do Fundo.

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo foi realizada a distribuicdo de rendimentos
aos cotistas, em conformidade com as regras supracitadas.

Patriménio liquido

O patriménio liquido do Fundo correspondera a soma do disponivel mais o valor da carteira, mais
os valores a receber, menos as exigibilidades.

Em 31 de dezembro de 2021, o patrimdnio liquido do Fundo esta composto por 3.422.119 cotas (0
mesmo registrado em 2020), com valor patrimonial R$186,57 (Em 2020: R$118,87) cada,
totalizando R$638.470 (contra R$406.782 em 2020).
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Emissao de Cotas

A emissdo inicial de cotas foi distribuida mediante oferta publica com esfor¢os restritos, nos termos
da Instrugdo CVM n° 476/2009, sendo as cotas emitidas na data do registro do Instrumento de
Constituicdo do Fundo em cart6rio de titulos e documentos.

A oferta publica de emisséo de cotas era de R$410.000 (quatrocentos e dez milhdes de reais), ho
total de 4.100.000 (quatro milhdes e cem mil) cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) por cota,
ambos podendo ser diminuidos em virtude da distribui¢éo parcial.

Foi admitida a distribuicdo parcial das cotas, respeitado o montante minimo da oferta,
correspondente a 50.000 (cinquenta mil) cotas, totalizando o montante minimo de R$5.000 (cinco
milh&es de reais), para a manutencao da oferta, de forma que as cotas ndo subscritas poderiam
ser canceladas automaticamente pela Administradora a qualquer tempo até o final do prazo da
distribuicao.

Em 2020, o Fundo fez a integralizacdo de 3.422.119 cotas, no valor de R$100,00 (cem reais) cada,
integralizando o total de R$342.212 (trezentos e quarenta e dois milhées, duzentos e doze mil
reais) deduzidos de R$118 referente ao custo de emissao destas cotas, totalizando o equivalente
a R$ 342.094.

Em 31 de dezembro de 2021, ndo foram emitidas novas cotas.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedada a realizacdo pelo Fundo de operacbes com derivativos, salvo para fins de protecéo
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, ho maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.
Alteragcbes no Regulamento

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo houve qualquer alteracdo de Regulamento do
Fundo.

Rentabilidade

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo calculada no periodo, de 04 de janeiro a 31 de
dezembro de 2021 foi de 56,96%.
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13. Rentabilidade--Continuacao

Valor da Cota % Rentabilidade
Data PL (R$) (R$) Mensal Acumulada

31/12/2020 406.782 118,87 - -

29/01/2021 406.734 118,85 0,02% -0,02%
26/02/2021 406.684 118,84 -0,01% -0,03%
31/03/2021 406.631 118,82 -0,02% -0,04%
30/04/2021 406.577 118,81 -0,01% -0,05%
31/05/2021 406.521 118,79 -0,02% -0,07%
30/06/2021 406.463 118,78 -0,01% -0,08%
30/07/2021 406.402 118,76 -0,02% -0,09%
31/08/2021 406.339 118,74 -0,02% -0,11%
30/09/2021 406.275 118,72 -0,02% -0,13%
29/10/2021 406.209 118,70 -0,02% -0,14%
30/11/2021 406.141 118,68 -0,02% -0,16%
31/12/2021 638.470 186,57 57,20% 56,96%

14. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2021 %PL 31/12/2020 %PL
Taxa de Administracédo 588 0,09% 225 0,06%
Consultoria Juridica 70 0,01% 30 0,01%
Outras Despesas 54 0,01% 45 0,01%
Total 712 0,11% 300 0,08%

15. Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
s incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo n° 35 da Instrucéo
Normativa RFB n° 1.585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n° 40 da referida Instrucdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos

19
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da legislacdo em vigor.

Tributag&o--Continuacgéo

Além disso, de acordo com o artigo n°® 88 da instru¢cdo Normativa RFB no 1.585/2015, os
rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados em 20% e
para cotistas nao residentes em paraiso fiscal em 15%.

A Receita Federal do Brasil (RFB) publicou em 2 de setembro de 2015 a Instru¢do Normativa n°
1.585, que dispbe sobre o imposto sobre a renda incidente sobre os rendimentos e ganhos
liguidos auferidos nos mercados financeiro e de capitais, em substituicdo a Instru¢do Normativa

n° 1.022, de 5 de abril de 2010. As alteracdes introduzidas pela nova instru¢édo entrardo em vigor
a partir da data de publicacéo.

Demandas judiciais

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

Servigos de tesouraria, escrituracdo e custédia

Os servicos de tesouraria, escrituracéo e custddia do Fundo séo prestados pela Administradora
do Fundo, a Inter Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda..

Partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, ndo ocorreram opera¢gbes com nenhuma parte
relacionada do Fundo.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381, a administradora ndo contratou outros servigos, que

envolvam atividades de gestéo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente responsavel
pelo exame das demonstracdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de auditoria externa.
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20. Divulgacéao de informacdes

A Administradora divulga as informacg@es periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas
atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informacgbes
referidas a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

21. Eventos Subsequentes

Em fevereiro de 2022 foi realizado um adiantamento da reduc¢éo do capital social da SPE AVM,
gue ocorrerd em abril de 2022, no valor de R$1.400, que foi diretamente para a conta corrente do
Fundo.

Diretora Responsavel
Maria Clara Guimaraes Gusmao

Contador Responsavel
Janderson de Miranda Facchin
CRC-SP 1SP159223/0-3 S MG
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