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Relatério 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

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FllI (“Fundo”),
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas
demonstrag@es do resultado, das mutag¢des 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 demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢édo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario
- AVM Fll em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nesta data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opiniédo

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢éo a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s 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 aguele que, em nosso julgamento profissional, foi o mais significativo
em nossa auditoria do exercicio corrente. Esse assunto foi tratado no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras como um todo e na formacg&o de nossa opinido sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esse assunto.
Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer
comentarios sobre 0s resultados de nossos procedimentos, é apresentado no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NOs cumprimos as responsabilidades descritas na se¢ao intitulada “Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esse principal assunto
de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducédo de procedimentos planejados para
responder a nossa avaliacdo de riscos de distor¢oes significativas nas demonstracdes financeiras. Os
resultados de nossos procedimentos, incluindo agueles executados para tratar o assunto abaixo,
fornecem a base para nossa opinido de auditoria sobre as demonstracoes financeiras do Fundo.

Determinacao 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 relagcao ao patrimonio liquido do Fundo, no
montante de R$ 981.400 mil, representando 99,96% do patriménio liquido do Fundo, pela
complexidade da metodologia de mensuracao utilizada e pelo alto grau de julgamento na
determinacdo das premissas adotadas na valorizacdo da propriedade para investimento, conforme
descrito na nota explicativa 6. A Administradora do Fundo contrata especialista externo para
avaliacao 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
avaliacéo para nos auxiliar na revisédo da metodologia e do modelo utilizado na mensuracgéo do valor
justo da propriedade para investimento, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas.
Analisamos a exatiddo dos dados sobre a propriedade para investimento fornecidos pela
Administradora do Fundo ao avaliador externo e utilizados na mensuragéo. Revisamos informacoes
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 oscilagdes.

Adicionalmente, avaliamos a adequacéo das divulgacdes incluidas na nota explicativa 6 as
demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuracgédo do valor justo
da propriedade para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora,
consideramos que 0s critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora séo
aceitaveis, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responséavel pela elaboracédo e adequada apresentagéo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimentos Imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracéo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é responséavel 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 contébil na elaboracdo das
demonstracgdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas
operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

O responsavel pela governanca é a Administradora do Fundo, aquele com responsabilidade pela
supervisédo do processo de elaboragédo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes 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 é um alto nivel de
seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢cdes 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 decisbes
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:

o |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcéo relevante nas demonstracoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecc¢éo de distorgéo relevante
resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagdes 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 contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacao 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¢des que possam levantar duvida significativa em relacéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacées nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagoes forem
inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se
manter em continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o contetdo das demonstragées financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
os 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 constatac¢des significativas de
auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham
sido identificadas durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca,
determinamos aquele que foi considerado como mais significativo na auditoria das demonstragdes
financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constitui o principal assunto de auditoria.
Descrevemos esse assunto em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgac&o publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Belo Horizonte, 19 de abril de 2023.
ERNST & YOUNG

Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC-SP-034519/0

Rogério Xavier Magalhées
Contador CRC-MG-08063/0


Veronica Oliveira
Stamp


Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FllI
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 2022 e 2021
(Valores em milhares de Reais)

Notas 31/12/2022 31/12/2021
ATIVO
Circulante 444 47
Disponibilidades 4 47
Banco Inter S.A. - a7
Titulos e Valores Mobiliarios 5 444 -
Nao circulante 981.410 638.610
Investimento 6 981.410 638.610
Sociedade de Propdsito Especifico 981.410 638.610
SPE AVM 339.812 341.212
Ajuste a valor justo 641.588 297.388
SPE Eventos 10 10
Total do ativo 981.854 638.657
PASSIVO
Passivo circulante 90 187
Demais valores a pagar 90 187
Taxa de administracédo 8 80 171
Diversos 10 16
Patrimdnio Liquido 10 981.764 638.470
Capital Social 342.094 342.094
Reserva de lucros 639.670 296.376
Total do passivo e patrimonio liquido 981.854 638.657

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 do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021
(Valores em milhares de reais)

Notas 31/12/2022 31/12/2021

Composicao do resultado do exercicio
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 6 344.200 232.400
Ajuste ao valor justo 344.200 232.400
Outros ativos financeiros 74 -
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos 74 -
Outras despesas (980) (712)
Taxa de administracédo 8 (844) (588)
Consultoria e assessoria 15 (80) (70)
Despesas tributarias 15 9) -
Outras despesas 15 47) (54)
Resultado liquido do exercicio 343.294 231.688
Quantidade de cotas 3.422.119 3.422.119
Resultado liquido por cotas (em reais) 100,32 67,70
Rentabilidade do fundo sobre o patriménio 34,97% 36,29%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FllI

CNPJ: 33.354.650/0001-94

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

CNPJ: 18.945.670/0001-46)

Demonstracdo das mutac6es do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de reais)

Saldos em 01 de janeiro de 2021

Lucro do exercicio
Destinacao para Reservas

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Lucro do exercicio
Destinacao para Reservas

Saldos em 31 de dezembro de 2022

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Integralizacdo Reserva de Distribuicao de Lucros
de cotas lucros Renda cotistas Acumulados Total
342.094 64.688 - - 406.782
- - 231.688 231.688
- 231.688 (231.688) -
342.094 296.376 - - 638.470
- - 343.294 343.294
- 343.294 (343.294) -
342.094 639.670 - - 981.764




Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FllI

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

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Valores em milhares de reais)

Atividade operacional
Resultado Liquido

Ajuste a valor justo das propriedades de investimento
Total

Aumento demais valores a pagar
Caixa liquido das atividades operacionais

Atividade de investimento

Reduc¢éo (aumento) de titulos e valores mobiliarios
Reduc¢éo (aumento) de Propriedade para Investimentos
Reducéo (aumento) de Reducao de Capital

Caixa liquido das atividades de investimentos

Aumento/(Reducdo) de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

Aumento/(Reducdo) liquida de caixa e equivalente de caixa

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

31/12/2022 31/12/2021
343.294 231.688
(344.200)  (232.400)
(906) (712)
(97) 150
(1.003) (562)
(444) -
- (10)
1.400 -
956 (10)
(47) (572)
47 619
- 47
(@7) (572)



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 demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2022
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - AVM FllI (“Fundo”), administrado pela Inter Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. (“Inter DTVM” ou “Administradora”), foi constituido em 15 de
julho de 2019, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos
termos da Instrugdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e iniciou suas operagdes em 08 de abril
de 2020. O Fundo, a critério da Administradora, receberda recursos exclusivamente de investidores
profissionais, nos termos e para os fins da Instru¢do 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¢ao.

A politica de investimentos do Fundo consiste na aquisicdo de ativos imobiliarios, ligados a
incorporacéo, desenvolvimento, construcéo e exploragcéo, bem como alienacéo, 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 Proposito 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 destinagbes que venham a ser dadas a Arena e possam,
inclusive, adquirir Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), letras hipotecérias, letras de
crédito imobiliario, notas promissoérias, agdes ou cotas de sociedades cujo Unico propoésito se
enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliarios - e, ainda, nos
demais ativos previstos na Instrugcdo 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 captacdo de recursos para a construgdo da
Arena, bem como prover aos seus cotistas rendimentos no médio e longo prazo através da futura
exploracdo ou negociacdo 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 séo definidas pelas
normas previstas na Instrugdo CVM n°® 516/11 e pelas demais orientacdes emanadas da Comissao
de Valores Mobiliarios.



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 2022
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)
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As demonstracoes financeiras foram aprovadas e autorizadas para divulgacao pela Administradora
em 19 de abril de 2023.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracao

A elaboracdo das demonstracdes 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 relacao as estimativas.

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

a)

b)

c)

Apuracao de resultados

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

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicacdes 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. Estéo
representados pelas disponibilidades e por operacdes 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 cotagdo em bolsa
ou mercado ativo, € avaliado pelo seu valor justo, determinado com base em expectativas
e projecbes 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 inflagéo, entre outros.



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 2022
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)

3.1. Moeda funcional e de apresentacdo das demonstracdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de prepara¢gdo das demonstracdes
financeiras. As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em milhares de reais.

3. Resumo das principais politicas contébeis e critérios de apuracao--

Continuacéao

3.2. Lucro ou Prejuizo por cota

O lucro ou prejuizo por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas em circulagao
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 contébeis 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 variacdo no futuro, acarretando eventuais

impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo 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 qualificagdo 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 informagdes sobre os referidos investimentos

estdo descritas na Nota 5.

4. Disponibilidades e outros valores areceber

As disponibilidades, em 31 de dezembro de 2022, estdo representadas por:

31/12/2022 %PL 31/12/2021  %PL

Conta corrente - 0,00001% 47 0,00742%

Total de caixa e equivalentes de caixa - 47
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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 2022
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)

5. Titulos e valores mobiliarios

Os valores de titulos e valores mobiliarios estdo apresentados abaixo:

31/12/2022 31/12/2021
Fundo Inter Corporate (i) 444 i
Total de investimentos 444 N
i) Inter Corporate Fundo De Investimento Renda Fixa Crédito Privado

Na data de 30 de maio de 2022, o fundo AVM realizou uma aplicagéo no fundo Inter Corporate
portador do CNPJ 36.443.522/0001-05 para dar rentabilidade ao capital.

6. Investimentos

Os valores de investimentos estdo apresentados abaixo:

31/12/2022 31/12/2021
SPE AVM (i) 339.812 341.212
Valor ajuste SPE 641.588 297.388
SPE Eventos (ii) 10 10
Total de investimentos 981.410 638.610

A movimentagdo dos investimentos esta apresentada abaixo:

Saldoinicial ~ Reducdode  Ajusteavalor o4, ring
capital (*) justo

SPE AVM (i) 341.212 (1.400) - 339.812
Valor ajuste SPE 297.388 - 344.200 641.588
SPE Eventos (ii) 10 - - 10
31/12/2022 638.610 (1.400) - 981.410

Saldo inicial Aquisicdo Ajusjtuesettovalor Saldo Final
SPE AVM (i) 341.212 - - 341.212
Valor ajuste SPE 64.988 - 232.400 297.388
SPE Eventos (ii) - 10 - 10
31/12/2021 406.200 - - 638.610

12
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(*) Em 13 de janeiro de 2022, a Assembleia de Sécios deliberou a redugéo do capital social em R$1.400,
uma vez que esse valor era excessivo em relacdo ao objeto da Sociedade. A medida foi tomada com o
objetivo de proporcionar maior eficiéncia operacional, garantir maior sinergia, integracéo e racionalizagédo
administrativa, logo, o valor foi devolvido em espécie ao Unico quotista da empresa, o Fundo de Investimento
Imobiliario - AVM FII, em consonéancia com o Artigo 1.082, inciso Il do Cddigo Civil Brasileiro. Além disso, a
Clausula Quarta do Contrato Social da Sociedade foi alterada de acordo com a 82 Alteracdo do Contrato
Social a ser celebrada exclusivamente pelo Unico quotista da Sociedade.

)

Laudo de avaliacdo

Na data de 10 de abril de 2023, a Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo
do imovel, uma arena esportiva multiuso, a qual € constituida por um estadio de futebol
localizado em Belo Horizonte - MG e da SPE para balizar as demonstragdes financeiras do
Fundo.

Por se tratar de um projeto de um imével com vocacdo para gerar renda através de sua
locagdo, sua avaliacdo 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-econbmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cBes de mercado no qual esta inserido, considerando-se cendrios
viaveis para a execucdo e comercializa¢do 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$981.400, apresentando um ganho de R$344.200 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, promocao, organizacdo, produgdo, agenciamento, programacdo, gestéo,
administracdo, operacdo, execucdo e exploracdo da Arena Vencer Complexo Esportivo
Multiuso SPE Ltda., para fins de realizacdo de eventos, esportivos, artisticos e culturais,
shows, exposicdes, leiloes, festivais de mdusica, feiras, eventos sociais e promocionais,
inclusive filantropicos e beneficentes, e espetéculos, proprios ou de terceiros, dentre outros.
b) locagéo de espacos para eventos em geral. c) atividades de intermediacdo e agenciamento
de servicos e negécios, exceto imobiliarios. d) prestacdo de servicos de alimentacdo para
eventos e recepcbes — Bufé, incluindo os servicos de bares e outros estabelecimentos
especializados em servir bebidas, com entretenimento. e) participagdo, como quotista ou
acionista, em outras sociedades, sejam estas simples ou empresarias.
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O Fundo e seus cotistas estdo expostos aos seguintes fatores de risco:

7.1.

7.2.

7.3.

Risco de liquidez

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo 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
o0 risco de ndo conseguir alienar sua participagdo 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 preco dos materiais e equipamentos de
construcéo, escassez de mao-de-obra qualificada para a prestacdo dos servicos, mudancas
na oferta e procura de empreendimentos, greves e regulamentos ambientais e de
zoneamento. Essas dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos, causando alongamento de prazos e aumento dos
custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco relacionado a fatores macroeconémicos e regulatorios

O Fundo est4 sujeito aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo e demais
varidveis 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 econémica
e monetéria envolveram, no passado, alteragbes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cambio, controle de tarifas, mudancas legislativas, entre outras. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, impactam significativamente a
economia e 0 mercado de capitais nacional. A adocdo de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexagédo da economia, instabilidade de precos, elevacéo de taxas de
juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios do Fundo. Além
disso, o Governo Federal, o Banco Central do Brasil, a Comissao de Valores Mobiliarios e
demais Orgdos competentes poderdo realizar alteragbes na regulamentacdo do setor
imobiliario ou de fundos de investimento, o que podera afetar a rentabilidade do Fundo.
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7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Risco de mercado

Os ativos que compdem a carteira do Fundo podem estar sujeitos a oscilacdes de precos em
funcdo da reacdo dos mercados a eventos econémicos e politicos, tanto no Brasil como no
exterior. As variacdes de precos desses ativos financeiros poderdo ocorrer também em
funcdo de alteracbes nas expectativas dos participantes do mercado, o que pode gerar
mudancas nos padrdes de comportamento de precos sem que haja mudangas 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 poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador, tais como moratéria, mudanga nas regras aplicaveis
aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos integrantes da carteira do Fundo, alteragcédo
na politica monetaria, aplicagdes ou resgates significativos, os 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
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social. Qualquer
desapropriacdo poderd prejudicar de maneira relevante o uso normal do imovel e
consequentemente o resultado do Fundo.

Riscos do setor imobiliario
O Fundo esta sujeito aos seguintes riscos relacionados ao setor imobiliario:

() Longo periodo compreendido entre o inicio da realizacdo de um empreendimento
imobiliario e a sua conclusdo, durante o qual podem ocorrer mudancas no cenario
macroecondmico que podem vir a comprometer o sucesso de tal empreendimento
imobiliario, tais como desaceleracédo da economia, aumento da taxa de juros, flutuacdo
da moeda e instabilidade politica, desvalorizag6es do estoque de terrenos e mudancas
demograficas;
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7.9.

7.10.

7.11.

(i) Custos operacionais, que podem exceder a estimativa original,

(i) Possibilidade de interrupcdo de fornecimento ou falta de materiais e equipamentos de
construcao gerando atrasos na conclusdo do empreendimento imobiliério;

(iv) Construcbes e vendas podem ndo ser finalizadas de acordo com o cronograma
estipulado, resultando em um aumento de custos;

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

(vi) Desapropriacdo dos terrenos adquiridos pelo Poder Publico ou realizacdo de obras
publicas que prejudiguem 0 seu USO OuU acesso.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo esta sujeito aos riscos de incidéncia de despesas extraordinarias relacionadas aos
Imdveis e que possam afetar a rentabilidade do Fundo, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, mobilia, conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagfes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao
dos Imoveis.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoOveis 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 indenizacgbes a
serem pagas pelas seguradoras poderé&o ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condi¢8es gerais da apdlice.

Risco de concentragédo 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 nao
tenha o retorno esperado ou os custos de manutencdo venham a superar as estimativas
iniciais.
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7.12.

7.13.

7.14.

Necessidade de novos aportes

Pode ocorrer pela criagdo de um novo imposto ou tributo ou por outro motivo alheio a vontade
do Fundo, o ajuste no pre¢o para constru¢do, manutencao e desenvolvimento dos imoveis,
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
obrigagbes 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 Iméveis e direitos reais sobre Imdveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizacdes e
multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Demais riscos

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

8. Taxa de administracao

17

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 remuneragdo minima mensal de R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), dos dois o que for maior.

No exercicio, foi pago a importancia de R$844 a titulo de taxa de administragédo (R$442 em 2021).

Taxa de performance - o0 Regulamento do Fundo n&o prevé a cobranca de taxa de desempenho.




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 2022
(Em milhares de reais, exceto valor unitério das cotas)

10.

11.

18

Politica de distribuicdo dos resultados

A Administradora deverd distribuir, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo e apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o 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 util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo,
a titulo de antecipacao dos resultados do semestre a serem distribuidos.

A distribuicio de rendimentos é realizada mensalmente no 10° (décimo) Dia Util do més
subsequente a apuracdo de rendimentos pelo Fundo. Fazem jus a distribuigc&o os titulares de cotas
emitidas, subscritas e integralizadas no Fundo, no fechamento do ultimo dia Gtil de cada més de
apuracgdo dos lucros auferidos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo
responséavel pela prestagédo de servigos de escrituracao das cotas do Fundo.

Até o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, n&o 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 2022, o patriménio liquido do Fundo esta composto por 3.422.119 cotas (0
mesmo registrado em 2021), com valor patrimonial R$286,89 (Em 2021: R$186,57) cada,
totalizando R$981.764 (contra R$638.470 em 2021).

Emissado de Cotas

A emissao inicial de cotas foi distribuida mediante oferta puablica com esforcos restritos, nos termos
da Instrugdo CVM n° 476/2009, sendo as cotas emitidas na data do registro do Instrumento de
Constituicdo do Fundo em cartorio de titulos e documentos.

A oferta publica de emissdo de cotas era de R$410.000 (quatrocentos e dez milhdes de reais), no
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 distribuicdo parcial.
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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
milhdes de reais), para a manutencédo da oferta, de forma que as cotas ndo subscritas poderiam
ser canceladas automaticamente pela Administradora a qualquer tempo até o final do prazo da
distribuicéo.

Em 2020, o Fundo fez a integralizagéo 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 milhfes, duzentos e doze mil
reais) deduzidos de R$118 referente ao custo de emissdo destas cotas, totalizando o equivalente
a R$ 342.094.

Em 31 de dezembro de 2022, ndo foram emitidas novas cotas.

Instrumentos financeiros derivativos

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

13. Alteragdes no Regulamento

19

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, houve alteracdo de Regulamento do Fundo sobre
a cotas de emissdo do FUNDO, onde apenas poderdo ser negociadas entre investidores
qualificados, conforme definidos na regulamentacao aplicavel.
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14. Rentabilidade

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo calculada no exercicio de 2022 foi de 53,76%.

Patrimoénio Valor da Cota no Valor da Cota no

A C e o - .
Més quuu_joRg/ledlo In|C|o|g§ Més- Fim do Més- R$ No més (**) Acumulada
Janeiro de 2022 638.437 186,57 186,55 -0,01% -0,01%
Fevereiro de 2022 638.364 186,55 186,53 -0,01% -0,02%
Marco de 2022 638.301 186,53 186,51 -0,01% -0,03%
Abril de 2022 638.234 186,51 186,49 -0,01% -0,04%
Maio de 2022 638.166 186,49 186,47 -0,01% -0,06%
Junho de 2022 638.078 186,47 186,45 -0,01% -0,07%
Julho de 2022 638.003 186,44 186,42 -0,01% -0,08%
Agosto de 2022 637.927 186,42 186,40 -0,01% -0,09%
Setembro de 2022 637.849 186,40 186,38 -0,01% -0,10%
Outubro de 2022 637.770 186,38 186,35 -0,01% -0,12%
Novembro de 2022 707.798 186,35 254,62 36,63% 36,47%
Dezembro de 2022 876.330 254,62 286,88 12,67% 53,76%

15. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2022 %PL 31/12/2022 %PL
Taxa de Administracéo 844 0,10% 588 0,09%
Consultoria Juridica 80 0,01% 70 0,01%
Despesas tributarias 9 0,00% - 0,00%
Outras Despesas 47 0,01% 54 0,01%
Total 980 0,11% 712  0,11%

16. Tributacéo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
sé 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 compenséaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

20
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18.

19.
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De acordo com artigo n°® 40 da referida Instrugdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociacéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracéo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislagdo em vigor.

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

A Receita Federal do Brasil (RFB) publicou em 2 de setembro de 2015 a Instrucdo 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 Instrucdo Normativa
n° 1.022, de 5 de abril de 2010. As alteracdes introduzidas pela nova instrugcdo entrardo em vigor
a partir da data de publicagédo.

Demandas judiciais

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

Servigcos de tesouraria, escrituracdo e custddia

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

Partes relacionadas

Conforme instrugdo CVM n° 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as seguintes
transacdes entre o Fundo e a Administracdo, Gestora ou parte a eles relacionada no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, conforme abaixo:

T . Posicdo Resultado Posicdo Resultado
ransagdo com parte

relacionada em do, . em do, . Parte relacionada
31/12/2022 exercicio 31/12/2021 exercicio
Conta corrente - Banco Inter - - 47 - Outras partes relacionadas
Cotas de fundos 444 74 - - Administradora
Taxa de administracédo 80 844 171 588 Administradora
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Outros servicos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrucdo CVM n° 162, a administradora ndo contratou outros servi¢cos, que
envolvam atividades de gestéo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente responsavel
pelo exame das demonstragdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de auditoria externa.

Divulgacéo de informacdes

A Administradora divulga as informacdes 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 informacgdes
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.

Eventos Subsequentes

ApGs o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, ndo houve eventos subsequentes no Fundo.

Diretora Responsével
Maria Clara Guimaraes Gusmao

Superintendente Contabilidade Geral
Vanderson Gongalves Branddo
CRC-1SP 253.620/0-7 S MG



