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RElaloro (oS auditores Independentes Soore as
(emonstracoes financerras

Aos Cotistas e a Administradora do
Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda Educacional
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda
Educacional (“Fundo”), administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de
2022 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimoénio 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 informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario Rio
Bravo Renda Educacional em 31 de dezembro de 2022 e o desempenho de suas operacdes e os 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 opinido

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¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢des financeiras”. Somos independentes em
relacdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo 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.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagao 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



Principal assunto de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo 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 demonstragdes financeiras como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

Valor justo das propriedades para investimento do Fundo

Veja nota explicativa n? 6

Principal assunto de auditoria

Como a auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2022, o Fundo possui ativos
classificado como propriedade para investimento

Os nossos procedimentos de auditoria
incluiram mas ndo estao limitados a:

no montante de R$ 384.735 mil, que é mensurado
pelo seu valor justo, determinado com base em um
laudo de avaliacdo econdmico financeira,
elaborado por avaliador independente, que utiliza,
dentre outros, dados e premissas relevantes tais
como periodo projetivo, vacancia, taxa de desconto
e taxa de capitalizacdo. Esse investimento possui
risco de distor¢do relevante, em funcdo da
determinacdo do seu valor justo envolver uso
significativo de premissas e julgamentos, bem
como incertezas em relagio a sua realizacio.
Devido a relevancia das estimativas efetuadas para
mensurar o valor justo desse imdvel e do impacto
que eventuais mudancas nos dados e premissas do
laudo de avaliagdo econdémico financeira, bem
como as incertezas em relagdo a sua realizacdo,
teriam sobre as demonstra¢des financeiras
tomadas em conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

¢ avaliagdo, com o auxilio de nossos
especialistas em financgas corporativas, da
razoabilidade e da consisténcia dos dados e
premissas utilizados na preparacido desse
laudo;

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

e avaliacdo das divulgacdes efetuadas nas
demonstragoes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitavel
o saldo da propriedade para investimento no tocante a sua valorizagdo, bem como as divulgacdes
relacionadas, no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto, referente ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022,

Responsabilidade da administracio do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administragdo é responsavel pela elaborac¢io e adequada apresentacao das demonstragdes 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 elaboracdo de
demonstragoes financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboracdo das demonstragoes financeiras,
a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operag¢des, ou nao tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de
responsabilidade limitada e firma-membro da organizacéo global KPMG de
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma
empresa inglesa privada de responsabilidade limitada

KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company
limited by guarantee.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstrag¢des financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des 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 econémicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstragdes financeiras.

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

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstra¢des 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 nao detec¢do de distorg¢ao 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, omissdo ou representagdes falsas intencionais.

— 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 eficicia dos controles internos do Fundo.

— Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administracao.

— Concluimos sobre a adequa¢do do uso, pela administracdo, da base contdbil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacdo
a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

— Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela 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.



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administracao, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des 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 divulgacdo 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 comunicacdo podem, dentro
de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagio para o interesse publico.

Sao Paulo, 24 de margo de 2023

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-027685/0-0 ‘F’ SP

s

Will ideki Ishiba
Contador CRC 1SP281835/0-2



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional

CNPJ: 13.873.457/0001-52
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Balancos patrimoniais em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais - RS)

Ativo Nota 2022 % PL 2021 % PL Passivo

Circulante 11.311 3,49% 12.582 4,40% Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 7.813 2,41% 8.046 2,81% Taxa de administragdo a pagar

Contas a Receber de Aluguéis 5 3.496 1,08% 2.647 0,93% Fornecedores de materiais e servigos

Impostos a recuperar - 0,00% 4 0,00% Obrigagaoes fiscais e previdenciarias

Outros valores a receber 2 0,00% 1.885 0,66% Distribuigao de resultados a pagar

Obrigagdo por aquisi¢do de imoveis

Nio Circulante 385.544 118,89% 304.184 106,40% Obrigagdes por repasse de aluguel

Outros valores a receber 809 0,25% 816 0,29% Ouras contas a pagar

Investimento 384.735 118,64% 303.368 106,11% Nao Circulante

Propriedades para Investimento 6.a 384.735 118,64% 303.368 106,11% Obrigagdes por repasse de aluguel
Imoéveis Acabados 384.735 118,64% 303.368 106,11%

Patriménio Liquido
Cotas Integralizadas
Resultados acumulados

Total do Ativo 396.855 122,38% 316.766 110,80% Total do Passivo e Patriménio Liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

2022 % PL 2021 % PL
33.267 10,26% 15.389 5,38%
154 0,05% 151 0,05%

94 0,03% 48 0,02%

703 0,22% 703 0,25%
2.839 0,88% 2.143 0,75%
17.401 5,37% 8.190 2,86%
11.968 3,69% 4.106 1,44%
108 0,03% 48 0,02%
39.299 12,12% 15.480 5,41%
39.299 12,12% 15.480 5,41%
324.289 100,00% 285.897 100,00%
293.545 90,52% 260.915 91,26%
30.744 9,48% 24.982 8,74%
396.855 122,38% 316.766 110,80%




Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional

CNPJ: 13.873.457/0001-52
Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracées dos resultados
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Nota 2022 2021
Propriedades para Investimento
Receitas de Aluguéis 5 34.284 28.317
Outras receitas (despesas) com propriedades para investimento 13 (4.890) (2.126)
Ajuste a Valor Justo 6.b 6.922 (17.707)
Resultado Liquido de Propriedades para Investimento 36.316 8.484
Resultado Liquido de Atividades Imobilidrias 36.316 8.484
Outros Ativos Financeiros
Receita Financeira Liquida 4 1.253 625
Outras Receitas/Despesas
Taxa de administragdo 11 (1.776) (1.906)
Despesas com auditoria (52) 47)
Consultoria imobiliaria e juridica (178) 99)
Taxa de fiscalizagdo CVM (30) (36)
Despesas tributarias 12 (279) (129)
Outras receitas (despesas) operacionais (133) (148)
Lucro Liquido do exercicio 35.121 6.744
Quantidade de cotas em circulagdo 2.250.697 2.021.621
Lucro Liquido por cota - R$ 15,60 3,34

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional

CNPJ: 13.873.457/0001-52

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstragoes das mutacdes do patrimonio liquido

Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais - RS)

Saldos em 31 de dezembro de 2020

Resultado do exercicio

Distribui¢do de resultado no exercicio
Integralizacdo de cotas

Gastos com colocacdo de cotas

Saldos em 31 de dezembro de 2021

Resultado do exercicio

Distribuigdo de resultado no exercicio
Integralizacao de cotas

Gastos com colocacdo de cotas

Saldos em 31 de dezembro de 2022

Nota

7.b
7.b

7.b
7.b

Cotas Lucros

integralizadas acumulados Total
226.248 42.780 269.028
- 6.744 6.744

- (24.542) (24.542)
36.102 - 36.102

(1.435) - (1.435)
260.915 24.982 285.897
- 35.121 35.121

- (29.359) (29.359)
32.983 - 32.983

(353) - (353)
293.545 30.744 324.289

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo Renda Educacional
CNPJ: 13.873.457/0001-52

Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 72.600.026/0001-81

Demonstracdes dos fluxos de caixa do periodo - Método direto
Para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021

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

Nota 2022 2021
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Aluguéis 33.434 27.722
Recebimento de adiantamentos de aluguéis 29.268 19.150
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas 1.257 622
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos (291) (251)
Pagamento de despesas com propriedades para investimento (1.451) (2.120)
Pagamento de Taxa de Administragdo (1.773) (1.915)
Pagamento de despesas tributarias (278) (129)
Outros recebimentos (pagamentos) operacionais 17 (50)
Caixa Liquido das Atividades Operacionais 60.149 43.029
Fluxo de Caixa das Atividades de Investimenmto
Aquisigoes de propriedades para investimento (64.457) (55.505)
Caixa Liquido das Atividades de Investimentos (64.457) (55.505)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Pagamento de gastos com colocag@o de cotas (245) (1.435)
Pagamento de Rendimentos para os Cotistas 8 (28.663) (24.218)
Integralizagdo de cotas 32.983 20.820
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento 4.075 (4.833)
Variag¢io Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa (233) (17.309)
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do exercicio 4 8.046 25.355
Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do exercicio 4 7.813 8.046

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Notas explicativas as demonstracoées financeiras

(Em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Rio Bravo Renda Educacional — Fll, anteriormente
denominado Aesapar Fundo de Investimento Imobiliario — FIl (“Fundo”), teve sua denominagao
alterada conforme deliberacao dos cotistas em Assembleia Geral Extraordinaria realizada no dia
22 de margo de 2019 e iniciou suas atividades em 08 de dezembro de 20I1. O Fundo foi
constituido, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado, nos
termos da Instru¢ago CVM n° 472 de 3| de outubro de 2008, sendo aprovado o seu
funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) em 21 de dezembro de 201 I, e sua
primeira integralizagao de cotas foi efetuada em 8 de dezembro de 201 1.

O Fundo tem por objeto a realizagdo de investimentos com perspectiva de longo prazo em
ativos imobilidrios, por meio da aquisicao e posterior gestao patrimonial de imoveis de natureza
comercial, performados ou nao-performados, tal como a possibilidade de adquirir terrenos para
edificacdo, notadamente destinados a atividade educacional, tais como universidades, faculdades,
escolas técnicas, bem como a aquisi¢cao de cotas de outros Fundos de Investimento Imobilidrio
(FIl) e outros ("Ativos Imobiliarios").

O Fundo devera primar pela geragao de renda mediante locagao dos imoveis bem como podera
alienar os Ativos Imobiliarios visando ganho de capital.

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos ativos imobiliarios podera ser aplicada em
ativos de renda fixa e de renda variavel, respeitados os limites e condig¢oes estabelecidos no seu
regulamento e da Instrugao CVM 472.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento niao poderao ser alterados sem prévia
deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o quérum de deliberagio estabelecido
em seu Regulamento.

As Cotas do Fundo sao destinadas a investidores em geral e a investidores qualificados, conforme
definidos na regulamentagao em vigor, pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento,
ou quaisquer outros, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior,
vedada a colocagao para investidores nao permitidos pela legislagao vigente.

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.

O Fundo, tem suas cotas listadas junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao e atende as exigéncias do
item 4.2 do seu Regulamento para Listagem de Emissores e Admissao a Negociagao de Valores
Mobiliarios.

Base de preparacao das demonstracdes financeiras

As demonstragoes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrug¢ago CVM no 516/1 |
consubstanciada pela Instru¢io CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientagdes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.
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Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Na elaboragio dessas demonstragoes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
pregos para a contabilizagao e determinagao dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser diferentes dos
estimados.

Aprovacio das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 tiveram
sua emissao e publicagdo aprovada e autorizada pela Administradora em 24 de margo de 2023
no site da CVM e instituicao administradora, bem como posteriormente serao deliberadas em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com a legislagao em vigor.

Base de mensuracao

As demonstragoes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com excegao dos
ativos financeiros de natureza imobiliaria e nao imobilidaria bem como as propriedades para
investimentos que estao mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrugao CVM
516/11.

Moeda funcional e de apresentaciao das demonstracoes financeiras

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

Uso de estimativas e julgamentos

A preparacao das demonstragoes financeiras do fundo de acordo com as normas contabeis
vigentes aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a Administradora faga
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicacdo 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. Revisdes com relagio 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 financeiras do fundo
estao incluidas nas seguintes notas explicativas:

Nota 06 - Propriedades para investimento (valorizagdo das propriedades para investimento).
Resumo das principais praticas contabeis

Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa saldos positivos em conta movimento, aplicagoes financeiras com liquidez imediata
e com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado, mantidos com a finalidade de

atender aos compromissos de caixa de curto prazo e nao para investimento ou outros
propositos. O Fundo considera equivalentes de caixa depésitos bancarios.
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Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

Instrumentos financeiros de natureza nao imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao prego de transagao. Os instrumentos financeiros nao mensurados
ao valor justo por meio do resultado sao ajustados pelos custos de transagao. Os instrumentos
financeiros sao posteriormente mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos estimados
de transagao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao, ou pelo seu custo
amortizado.

Propriedades para investimento

Iméveis acabados

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento é
mensurada pelo custo de aquisicio 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 aquisicio 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 condi¢ao de uso conforme o seu proposito.

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

Quando uma propriedade para investimento é vendida, qualquer montante reconhecido em
ajuste de avaliagao patrimonial é transferido para lucros acumulados.

Custos subsequentes

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

Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

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

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e das variagdes monetarias incorridas. As provisoes sio registradas tendo como base
as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e passivos sdo classificados como
circulantes quando sua realizagdo ou liquidagao é provavel que ocorra nos proximos 12 meses.
Caso contrario, sio demonstrados como nao circulantes.

Apuracio de valor justo

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagao em condigSes regulares
de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro
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€ o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco
cotado" ou "preco de mercado").

Caso n3o exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo
as diversas espécies de risco associados a ele.

Avaliacdo 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 excede o valor recuperavel é constituida provisao para
deterioragao, ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Receita de aluguéis e provisdo para créditos de liquidacdo duvidosa

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

A provisao é constituida para os saldos em aberto de clientes com alguma parcela de aluguel
vencida com mais de 180 dias.

Reconhecimento de receitas de aluguéis recebidos antecipadamente

O Fundo, através de operagbes estruturadas, antecipa aluguéis futuros da sua carteira de
locagSes por meio de securitizagdo e reconhece tais valores em seu passivo como Aluguéis
Antecipados, na rubrica Obrigagoes por Repasse de Aluguel, que serio reconhecidos nos
resultados, em regime de competéncia, com base nos prazos dos respectivos contatos de
locagoes.

Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

O resultado é 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.

Caixa e equivalentes de Caixa

Descricao 2022 2021
Depositos bancarios a vista (a) 5 6
Aplicagoes financeiras nao imobilidrias (b) 7.808 8.040
Total 7.813 8.046

O montante de R$ 5 em 2022 (R$ 6 em 2021) esta representado por depositos a vista em
instituicoes financeiras de primeira linha.
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Aplicagbes financeiras de natureza nao imobilidria em 31 de dezembro de 2022 e 2021 estio
representadas por:

Descricao
Aplicagao Itat Top Referenciado DI FICFI
Aplicagao Itat Soberano RF simples

Total

2022 2021
66 60
7.742 7.980
7.808 8.040

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2022 foi reconhecido a titulo de receita de aplicagao
financeira o montante de R$ 1.253 (R$ 625 em 2021).

Contas a receber de aluguéis
Descricao
Aluguéis a receber

Total

2022 2021
3.496 2.647
3.496 2.647

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2022 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis,
o montante de R$ 34.284 (R$ 28.317 em 2021). Nao ha aluguel inadimplente no contas a

receber.

Propriedades para investimento

Descricao
As propriedades para investimento que compoem a carteira do Fundo em 3| de dezembro de
2022 e 2021 estao demonstradas abaixo:

Descricao

Imovel situado Avenida Sio Luis Rei da Franga,
32 - S3o Luis/MA conforme Escritura Publica de
Compra e Venda Protocolo n° 214830, livro
3975 folha 275 em 28/06/2019

Imovel situado Av. Beira Rio, 3001 Cuiaba/MT
sob matriculas de n° 39.805, 39.806 e 39.807
através de permuta do terreno situado na Av.
John Boyd Dunlop, Campinas/SP, conforme
Instrumento particular de promessa de permuta
de bens imdveis sem torna e outras avencas

Imovel de matricula n°® 49.262 Rua Timbiras,
1.355; imovel de matricula n°® 12.739 Rua
Timbiras, 1.375; imovel de matricula n°® 12.656
Rua Timbiras, n°1.387 - Salao comercial n° 02
matricula n° 48.089; salio comercial n°® 03
matricula n° 48.090 situados no endereco Rua
dos Aimorés, n° 1.294 bairro Funcionarios, Belo
Horizonte/MG (BH2)
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Imovel matricula n°® 71.270 Av. Rudge Ramos,

4 1.501 Sao Bernardo do Campo/Sao Paulo

74.445 -

Imével de matricula n° 39.164 referente ao

5 Edificio J-14 com entrada pela Av. Castelo

Branco, 400 e lote terreno n° Ol da quadra 11,
sito no Bairro Horto em Ipatinga/MG 25.100 23.500

Imével de matricula n° 173.644 "Bloco A" Av.

6 Juscelino Kubitschek, 227 e imovel de matricula

n° 173.645 "Bloco B" Av. Juscelino Kubitschek,
247/Centro Betim/MG 99.900 94.500

Imoveis de matricula n°® 15.539, 14.870 e 94.436

Rua Cel. Abilio Soares, 147 e 163; imdveis de

7 matricula n°® 41.240, 85.252 e 83.444 Rua Xavier

de Toledo, 448, 450 e 458; imoveis de matricula

n° 14.487 e 53.987 Rua Senador Flaquer, 456 e
458 - Santo André/SP. 39.700 40.600

Um prédio de trés pavimentos situado na Rua

8 Consolagao, 2320 e 2322, n° 7° Subdistrito de -
Consolacao/SP matricula n°® 25.896. 4.890 5.068
384.735 303.368

b. Movimentacio

2022 2021
Saldo em |I° de janeiro 303.368 267.400
Aquisi¢oes de imoveis 74.445 50.850
Custos com aquisi¢oes (*) - 2.825
Ajuste a Valor Justo 6.922 (17.707)
Saldo em 31 de dezembro 384.735 303.368

(*) O montante de R$ 2.825 em 202l representa valores residuais das aquisicdes, nio
representando novas aquisigoes.

A Colliers International do Brasil, empresa de avaliagdo, externa e independente, tendo
apropriada qualificagao profissional reconhecida e experiéncia na regiao e no tipo de propriedade
que esta sendo avaliada, com marcagao a valor de mercado os imoéveis de propriedade do Fundo
na data base novembro de 2022 (outubro de 2021).

a) A metodologia utilizada para a avalia¢ao do valor justo da propriedade para investimento em 2022
e 2021 foi a seguinte:
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Para a avaliacdo dos iméveis, a empresa avaliadora utilizou o Método da Capitalizagdo da Renda,
através da analise da renda de um fluxo de caixa descontado, considerando as receitas e as
despesas da operagao.

O Fluxo de receitas considera incialmente a renda real prevista conforme contratos e ao término
destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de mercado. As principais
premissas utilizadas para obtencdo do valor justo do imével na data base das demonstragdes
financeiras estdo descritas abaixo: (a) Método utilizado: Capitalizagido da renda através do fluxo
de caixa descontado, (b) Periodo de analise (10 anos) (10 anos em 2021), (¢) Taxa de desconto
dos imoveis variou entre 8,75% e de 10,75% ao ano (8,75 2 9,50 % ao ano em 2021), (d) Taxa de
capitalizagdo de 6,75% ao ano (6,75% ao ano em 2021). (e) Vacéncia financeira de 1,5% nos 10
anos do fluxo considerado (1,5% nos 10 anos de fluxo considerado em 2021).

Patrimonio liquido

O Fundo encerrou o exercicio de 2022 representado pelo patrimonio liquido de R$ 324.289
(R$ 285.897 em 2021).

Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2022 esta representado por 2.250.697
cotas escriturais (2.021.621 em 2021), totalmente subscritas e integralizadas, totalizando R$
302.978 (269.995 em 2021). O valor dos gastos com colocagoes de cotas soma R$ 9.433 (R$
9.080 em 2021). O valor liquido das cotas integralizadas é de R$ 293.545 (R$ 260.915 em 2021)

Emissao de cotas

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2022 houve a quarta emissio de cotas, sendo
subscritas o total de 229.076 cotas no valor nominal de R$ 143,98 (em reais), totalmente
integralizadas, no valor de R$ 32.983 nesta emissao.

Movimentacao das integralizagcoes de cotas e os gastos com colocagao de cotas:

2022 2021
Saldo anterior cotas integralizadas 269.995 233.893
Cotas integralizadas no exercicio 32.983 36.102
Saldo final de cotas integralizadas 302.978 269.995

2022 2021
Saldo inicial gastos com colocagao de cotas 9.080 7.645
Gastos incorridos no exercicio 353 1.435
Saldo final gastos com colocagao de cotas 9.433 9.080

Amortizacido de cotas

O Fundo pode amortizar suas cotas, total ou parcialmente, a critério do Gestor, sempre que
verificar a existéncia de caixa excedente no Fundo a qualquer titulo, inclusive, mas nao se
limitando, quando da amortizagao total ou parcial dos ativos imobilidrios do Fundo e/ou da
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alienagao dos ativos imobiliarios.

Nao houve amortizacio de cotas nos exercicios findos em 3| de dezembro de 2022 e de 2021.

Politica de distribuiciao de resultados

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balango semestral encerrado em 30 de junho e 3| de dezembro de cada ano. Os rendimentos
auferidos no semestre serao distribuidos aos cotistas, mensalmente, sempre no 10° (décimo)
dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipagao sera pago no prazo maximo de |0 dias Uteis apés a realizagdo da
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, podendo referido saldo ter outra destinagao dada pela
Assembleia Geral Ordinaria de cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora.

Os rendimentos distribuidos no exercicio foram calculados considerando a seguinte base de
calculo:

Descricao 2022 2021
(+) Receitas apuradas no periodo segundo o

regime de competéncia 4).459 11.235
(-) Despesas apuradas no periodo segunda o

regime de competéncia (7.338) (4.491)
(=) Lucro contabil apurado no periodo

segundo o regime de competéncia 35.121 6.744
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo

caixa (10.418) (2.647)
(+) Despesas por competéncia e nao transitadas pelo

caixa 3.684 18.678

(+) Receitas registradas por competéncia em
periodos anteriores e realizadas financeiramente no

periodo corrente 2.647 2.052

(-) Despesas registradas por competéncia em
periodos anteriores e realizadas financeiramente no

periodo corrente (198) (179)
(=) Lucro ajustado base para calculo da

distribuicdo 30.835 24.648

Resultado minimo a distribuir (95%) 29293 23416

2022 2021

Lucro distribuido no exercicio 29.359 24.542
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Saldo de rendimentos a pagar do exercicio anterior 2.143 1.819
Pagamento de rendimentos (28.663) (24.218)
Saldo de rendimentos a pagar 2.839 2.143
Percentual de rendimento proposto sobre a base de

célculo 95,21% 99,57%

O resultado financeiro liquido do Eundo, base para distribuicao de rendimentos aos cotistas, de
acordo com o estabelecido no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.

Obrigacao por aquisicio de iméveis

Descricao 2022 2021
Centro de Ensino Atenas Maranhense (a) 4.967 4411
Pitagoras Sistema Edu. BH (b) 1.157 1.030
Pitagoras Sistema Edu. Ipatinga (c) 2.537 2.258
Pitagoras Sistema Edu. Betim (d) 552 491
FIl Patrimonial IV (e) 8.188 -

17.401 8.190

O Fundo adquiriu os seguintes imoveis:

Em 28 de junho de 2019, o imével localizado na avenida Beira Rio, n.° 3001, Bairro Jardim
Europa, na localidade de Cuiab4, estado do Parana, pelo valor de R$ 47.831. No ato da aquisigdo,
houve o pagamento de R$31.821 e o saldo original de R$ 4.000 somente serd pago com a
superagao de regularizacdes de obrigagao do antigo proprietario reajustado ao indice IPCA-IBGE.
Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo mantém em seu passivo o valor a pagar de R$ 4.967.

Em 19 de dezembro de 2019, de matricula n® 48.089 e 48.090, referente aos saldes comerciais n°
02 e 03 localizados na rua dos Aimorés, n°1294 bairro Funcionarios, Belo Horizonte/MG (BH2)"
e os imoveis de matriculas n® 49.262, 12.379 e 12.656 situados na Rua Timbiras, 1355, 1375 ¢
1387 respectivamente, no Bairro Funcionarios em Belo Horizonte — totalizando o valor de
R$30.800. Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo mantém em seu passivo o valor a pagar de R$
1.157 que sera pago ao antigo proprietario com a superacao de regularizagdes no imével. O valor
original era de R$959 e vem sendo atualizado pelo CDI.

Em 19 de dezembro de 2019, de matricula n® 39.164 referente ao Edificio J-14 com entrada pela
Av. Castelo Branco, 400 e lote terreno n° 01 da quadra 11, sito no Bairro Horto em Ipatinga/MG
pelo valor de R$ 22.700. Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo mantém em seu passivo o valor a
pagar de R$ 2.537 que sera pago ao antigo proprietario com a superagdo de regularizagdes no
imovel. O valor original era de R$2.103 e vem sendo atualizado pelo CDI;

Em 19 de dezembro de 2019, de matricula n° 173.644 referente ao "Bloco A" localizado na
Avenida Juscelino Kubitschek, 227 no valor de R$38.800 e o imével de matricula n® 173.645,
referente ao "Bloco B" localizado na Avenida Juscelino Kubitschek, 247 no centro de Betim/MG,
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no valor de R$58.200, totalizando o valor final de R$ 97.000. Em 31 de dezembro de 2022 o
Fundo mantém em seu passivo o valor a pagar de R$ 552 que sera pago ao antigo proprietario
com a superacdo de regularizagdes no imovel. O valor original era de R$457 e vem sendo
atualizado pelo CDI;

Em 21 de outubro de 2022, o imédvel de matricula n® 71.270 referente a um prédio da Av. Dr.
Rudge Ramos, n° 1501 — Sao Bernardo do Campo/SP — totalizando R$ 74.498, sendo R$ 33.558
através do instrumento Particular de Compromisso de Cessdo de Direitos do CRI 81 e 05(cinco)
parcelas a pagar no valor de R$ 8.188.

Obrigacoes por repasse de aluguel

Descricao 2022 2021
CRI 372 (a) 18.467 19.586
CRI 81 (b) 32.800 -
Total 51.267 19.586
Curto prazo 11.968 4.106
Longo prazo 39.299 15.480

a) Conforme Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Crédito Imobiliario e Outras
Avencas assinado com a True Securitizadora S.A. em |2 de abril de 2021, o Fundo cedeu os
créditos imobiliarios decorrentes de contratos de locagoes dos imoveis de Santo André/SP,
que lastrearam a emissao dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 372° série, no valor
de R$ 19.640. A remuneragao pela alavancagem ¢ de IPCA + 6% a.a.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 houve pagamento de amortizagdes de R$
3.228 (R$ 491 em 2021), o pagamento de juros de R$ 1.119 e o reconhecimento de R$
2.114 de variacao monetaria e R$ 1.114 (R$ 437 em 2021) de juros, finalizando com o saldo
de R$ 18.467 (R$ 19.586 em 2021), sendo R$ 4.588 no circulante (R$ 4.106 em 2021) e R$
13.879 no nao circulante (R$ 15.480 em 2021).

b) Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Cessao de Direitos Fiduciarios
assinado com o Fundo de Investimento Imobiliario Patrimonial IV em 19 de outubro de 2022,
os créditos imobiliarios decorrentes de contratos de locagoes do imovel de Sao Bernardo
do Campo/SP, que lastreia a emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 817 série,
no valor de R$ 33.162. A remuneracao pela alavancagem [é de IPCA + 4,48% a.a..

No exercicio findo em 3| de dezembro de 2022 houve pagamento de amortizagoes de R$
666, o pagamento de juros de R$ 164 e o reconhecimento de R$ 218 de variagdo monetaria
e R$ 250 de juros, finalizando com o saldo de R$ 32.800, sendo R$ 7.381 no circulante e R$
25.419 no nao circulante.

Taxa de administracao

O administrador recebe, pelos servicos prestados ao Fundo, taxa de administragao de 0,70% ao
ano calculada sobre o valor de mercado, na proporgao de |/12 (um doze avos), observado o
valor minimo de R$ 15 (quinze mil reais) mensais, corrigido anualmente pela variagio acumulada
do IGP-M. A taxa de administragdo é paga mensalmente, até o 15° (décimo quinto) dia util do
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més subsequente ao vencido e inclui os servigos de custodia do Fundo.

As despesas com taxa de administragao totalizaram R$ 1.776 em 3| de dezembro de 2022 (R$
1.906 em 2021) e representou 0,61% (0,66% em 2021) do patrimonio liquido médio de R$
293.072 em 2022 (R$ 290.738 em 2021). O saldo de taxa de administragao a pagar em 3| de
dezembro de 2022 é de R$ 154 (R$ 151 em 2021).

Despesas tributarias

O montante de R$ 279 em 3| de dezembro de 2022 (R$ 129 em 2021) refere-se a imposto de
renda pago na fonte sobre aplicagdes financeiras pelo Fundo, nao compensavel com o imposto
de renda retido na fonte sobre distribuicao de rendimentos aos cotistas isentos de imposto de
renda na fonte.

Outras receitas (despesas) com propriedades para investimentos

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo registrou despesas no
montante de R$ 4.890 (2.126 em 2021) com propriedades para investimento referentes a
servigos, variagdes monetarias e juros sobre contratos por aquisigio de imoveis; variagoes
monetarias e outros custos com atualizacido de CCl, como abaixo demonstrado:

2022 2021

Outras receitas com propriedades para investimento 4 -
Servigos de terceiros (85) (338)
Honorérios advocaticios - (6)
Varia¢Ges monetarias passivas -aquisi¢do imoveis (1.023) (336)
Varia¢des monetarias passivas - Atualizagdo CCI (2.332) -
Custos com emissdo de CCI - (200)
Juros de mora (1.364) (1.211)
Outras despesas com securitizagdo (90) (35)
(4.890) (2.126)

Legislacdo tributaria

Fundo

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado,
nos termos dos artigos |.° e 2.°da Lei 8.668/93, 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 36 de Instrugio Normativa da Receita Federal n.°
1585/15, que podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na
fonte sobre a distribuicao de resultados aos cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrucao Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, sujeitam-se a

tributagao aplicavel as pessoas juridicas, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
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possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas do fundo.

Paragrafo Gnico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada ao cotista:

Pessoa fisica;
Os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e
A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.

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 15 de dezembro de 1976.

Cotista
As distribuicoes de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retengao de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.

Isencdo 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 Instrugao Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcio organizado.

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 |10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (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 imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Rentabilidade do Fundo
O valor do patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de
dezembro de 2022 e 202| foram os seguintes:

Rentabilida
Patrimoni Patrimoni Distribuic de Dividen

Semestre o Liquido o Liquido do do Patrimonial d Yield Rentabilida

s Inicial Final Semestre (D) (2) de (1+2)
I o
Sem/2021 269.028 303.858 1.806 12,95% 4,39% 17,34%
20
Semn/202 | 303.858 285.897 12.736 591% 419% 1.72%
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285.897 286.736 13.828

Sem/2022 0,29% 4,84% 513%
20
Sem/2022 286.736 324.289 15.531 13,10% 5,42% 18,51%

Obtido pelo percentual do patriménio liquido final sobre o patriménio liquido inicial.

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

A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).

O valor patrimonial da cota em 3| de dezembro de 2022 foi de R$ 144,08.

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

Negociacao das cotas

O Fundo possui cotas negociadas na B3 Brasil Bolsa Balcao, nomeadas por “RBEDI|”, sendo
que a ultima negociagao ocorrida no exercicio foi realizada em 30 de dezembro de 2022 com
valor da cota de fechamento de R$ 117,70 (R$ 128,28 em 31 de dezembro de 2021).

Més/Referéncia Valor da Cota (¥)
jan-22 R$ 124,99
fev-22 R$ 122,00
mar-22 R$ 123,36
abr-22 R$ 122,57
mai-22 R$ 121,49
jun-22 R$ 117,90
jul-22 R$ 116,17
ago-22 R$ 137,50
set-22 R$ 136,81
out-22 R$ 133,29
nov-22 R$ 125,55
dez-22 R$ 117,70

Cotagao da B3 com base na Ultima negociagao de cada.

Fatores de risco

Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario é uma aplicagio em valores
mobiliarios de renda variavel. Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do
resultado do Fundo que, por sua vez, dependera das receitas provenientes das locagoes dos
imoveis do Fundo.

23



(a)
(b)
(©)
(d)
(e)

Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

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.

Assim sendo, 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 a
consequente obrigagdo do cotista de aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do
Fundo.

Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteragio da legislacao tributaria, mediante a criagao de novos tributos, interpretagao diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengbes 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(m) a carteira de investimentos do Fundo, por decisao unilateral do Poder Publico, a fim
de atender a finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriagio 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 poderio ser insuficientes para a reparagao
do dano sofrido, bem como o atraso no seu pagamento pode impactar o desenvolvimento dos
negodcios e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo.

Risco macroeconémico geral

E caracteristica das locacées sofrerem variacées em seus valores em virtude 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:

Desaquecimento da economia.

Taxas de juros.

Alteragao nas politicas monetaria e/ou cambial.
Inflagao.

Liquidez dos mercados financeiros.
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Riscos tributarios.

Outros acontecimentos politicos e econdémicos que venham a afetar o mercado imobiliario.

Instrumentos financeiros

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

A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definicio de estratégias elaboradas e
aprovadas pela administradora do Fundo, nao sendo realizadas aplicagSes de carater especulativo
que envolvam instrumentos financeiros derivativos, nem outros ativos de risco.

A contratagdo e o controle de operagbes financeiras sio efetuados por meio de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sao realizadas.

Adicionalmente, a Administradora procede a uma avaliagio tempestiva da posi¢ao consolidada
do Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos e avaliando as projegoes futuras,
como forma de garantir o cumprimento do plano de negocios definido e o monitoramento dos
riscos aos quais estd exposta.

Riscos do fundo

Risco de mercado

E o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro flutue
devido a variagoes nos pregos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplica¢oes financeiras e propriedades para investimento.

Risco de taxa de juros
O Fundo possui aplicagbes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa n° 4, as quais
possuem como referéncia (“benchmark”) o Certificado de Depésito Interfinanceiro - CDI.

Adicionalmente, o Fundo niao 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 aplicacdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio nao cumprir uma obrigagio prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O
Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depésitos em
bancos e aplicagdes financeiras. O Fundo restringe sua exposigao a riscos de crédito efetuando
seus investimentos em instituigoes financeiras de primeira linha.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital por meio de
planejamento e monitoramento de seus recursos financeiros disponiveis, garantindo o devido
cumprimento de suas obrigagoes.
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19 Hierarquia de valor justo
O Fundo aplica o pronunciamento técnico CPC 40 — Instrumentos Financeiros e o artigo 7° da
Instrugago CVM n° 516/11 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:

f) Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos € baseado
nos pregos de mercado, cotados na data do balango. Um mercado ¢ visto como ativo se 0s pregos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa de valores,
distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e
aqueles precos representarem transagoes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases
puramente comerciais.

g) Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos
¢ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado em que estd 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.

h) Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avalia¢do especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 3| de dezembro
de 2022 e de 2021:

Ativos financeiros ao valor 2022

justo por meio do resultado Nivel | Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento i 7808 i
Propriedade de investimento i i 384.735
Total do ativo - 7.808 384.735
Ativos financeiros ao valor 2021

justo por meio do resultado Nivel | Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento i 8.040 i
Propriedade de investimento i i 303.368
Total do ativo - 8.040 303.368

20 Divulgacio de informagdes

26



21

22

23

24

25

Fundo de Investimento Imobiliario
Rio Bravo Renda Educacional
Demonstragoes financeiras em

31 de dezembro de 2022 e 2021

A politica de divulgacao de informagoes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagio aos cotistas de informagoes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora
mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias e efetua a divulgagao dessas
informagoes em seu “site”.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servico prestado pela KPMG Auditores
Independentes Ltda relacionado a este Fundo que nao os servigos 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 nio deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente, tampouco promover os interesses
deste.

Seguros

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades para
investimento sujeitas a riscos por montantes considerados suficientes para cobrir eventuais
sinistros, considerando a natureza de sua atividade. As premissas de risco adotadas, dada a sua
natureza, nao fazem parte do escopo de uma auditoria das demonstragdes financeiras;
consequentemente, nao foram analisadas pelos auditores independentes.

TransacOes com partes relacionadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo niao realizou operagdes de
compra e venda de titulos e valores mobilidrios de Fundos administrados e geridos pela
Instituicio Administradora/Gestora/Parte a elas relacionada do Fundo.

Durante o exercicio de 2022 foram registrados no resultado o valor de R$ 197 em escrituragao
de cotas, R$ 94| de gestao e R$ 574 de taxa de administragao liquida, sendo os seguintes saldos
com a Rio Bravo Investimentos:

Descricao 2022 2021
Taxa de administragdo (49) (50)
Taxa de escrituragao de cotas (17) (16)
Taxa de gestao (82) (80)
Total (148) (146)

Demandas judiciais

No exercicio findo em 2022 de acordo com o parecer dos assessores legais do Fundo, existe
um processo judicial civel contra o Fundo Renda Educacional, com classificagdo como perda
possivel no montante de R$ | (R$ | em 2021).

Eventos subsequentes
A Administradora publicou em 16 de dezembro de 2022, fato relevante comunicando ao
mercado sobre alienacao do imovel localizado na Avenida Castelo Branco, 400 no Bairro Horto,
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em lpatinga no Estado de Minas Gerais. O valor da venda fechou em R$ 26.000 com ganho de
capital contabil de R$ 900. A operagao de seu através da assinatura de Compromisso de Compra
e Venda. Em Janeiro de 2023 o Fundo recebeu o valor de R$ 13.000 sendo o saldo final, corrigido
pela variagao do IPCA, previsto para ser recebido no segundo semestre do exercicio de 2023,
momento em que sera assinada a Escritura Publica de Venda e Compra.

Com o recebimento da primeira parcela o comprador passou a fazer jus ao recebimento do
aluguel integral do referido imével na competéncia janeiro de 2023.
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	O Fundo encerrou o exercício de 2022 representado pelo patrimônio líquido de R$ 324.289 (R$ 285.897 em 2021).
	a) Conforme Instrumento Particular de Contrato de Cessão de Crédito Imobiliário e Outras Avenças assinado com a True Securitizadora S.A. em 12 de abril de 2021, o Fundo cedeu os créditos imobiliários decorrentes de contratos de locações dos imóveis de...
	No exercício findo em 31 de dezembro de 2022 houve pagamento de amortizações de R$ 3.228 (R$ 491 em 2021), o pagamento de juros de R$ 1.119 e o reconhecimento de R$ 2.114 de variação monetária e R$ 1.114 (R$ 437 em 2021) de juros, finalizando co...
	b) Conforme Instrumento Particular de Compromisso de Cessão de Direitos Fiduciários assinado com o Fundo de Investimento Imobiliário Patrimonial IV em 19 de outubro de 2022, os créditos imobiliários decorrentes de contratos de locações do imóvel de Sã...
	No exercício findo em 31 de dezembro de 2022 houve pagamento de amortizações de R$ 666, o pagamento de juros de R$ 164 e o reconhecimento de R$ 218 de variação monetária e R$ 250 de juros, finalizando com o saldo de R$ 32.800, sendo R$ 7.381 no ...
	13 Outras receitas (despesas) com propriedades para investimentos
	(2) Obtido “Dividend Yield” pelo percentual da distribuição do semestre sobre o patrimônio líquido inicial.
	(1+2) A rentabilidade foi obtida pela soma dos itens (1) e (2).



