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REIALONO (oS auditores independentes spore as
demonstracoes financeras

Aos

Cotistas e a Administracdo do

Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracoes financeiras do Hedge TOP FOFIl 3 Fundo de Investimento Imobilidrio
("Fundo”) (administrado pela Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas contdbeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos 0s
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2021 e o desempenho de suas operacdes e o0s seus fluxos de caixa para
o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliario.

Base para opiniao

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria séo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas
demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Custodia e valorizagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario (Nota explicativa n2 4)

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia 99,58%
de seu patriménio liquido representado por aplicages
em cotas de fundos de investimentos imobiliarios
mensurados ao valor justo com base em cotagdo de
fechamento divulgada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo, 6rgdo responsavel também pelo registro e
custddia dessas cotas. Devido ao fato desses ativos
serem os principais elementos que influenciam o
Patriménio Liquido e o reconhecimento de resultado do
Fundo, no contexto das demonstragdes financeiras

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
mas ndo estdo limitados a:

e teste de existéncia por meio de conciliagdo das
posicdes mantidas pelo Fundo com as
informagdes fornecidas pelos custodiantes;

e comparamos o0s precos utilizados pela
administra¢do para valorizacdo dessas aplicagdes
com os pre¢os das Ultimas negocia¢des das cotas
dos fundos investidos, divulgados pela B3 S.A. —

como um todo, consideramos esse assunto significativo
em nossa auditoria.

Brasil, Bolsa, Balcdo.

e avaliamos as divulgacGes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis
os saldos das aplicacdes em cotas de fundos de investimento imobilidrio no tocante a existéncia,
mensuracéo, assim como suas divulgagcdes, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021.

Responsabilidade da administragdao do fundo pelas demonstragées financeiras

A administracédo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentacado 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 elaboracédo de demonstracoes
financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administragado é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a nao
ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razodvel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distorcéo 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
detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distor¢gdes 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:
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Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes 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 deteccdo de distorgao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagdo, omisséo ou representagoes 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 adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

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

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administragdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragcdes 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 nao deve ser comunicado
em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma
perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

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

Sa0 Paulo, 30 de marco de 2022

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6

A
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Luciana Lliberal Samia
‘Corftadora CRC 1SP198502/0-8



Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n° 18.307.582/0001-19)

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ n° 07.253.654/0001-76
Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota

Ativo explicativa 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
Circulante 2.009.387 200,33 2.150.253 198,59
Disponibilidades 2 - 3 0,00
Aplicagdes financeiras de natureza ndo imobilidria 4 21.907 1,10 52.953 2,48
Cotas de fundos de Investimento 21.907 1,10 52.953 2,48
Outros valores a receber 1.497 0,08 10.915 0,51
Venda de cotas de Fll a liquidar 1.497 0,08 10.679 0,50
Outras receitas - - 236 0,01
Aplicagdes financeiras de natureza imobilidria 1.985.981 99,58 2.086.382 97,80
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 4 1.985.981 99,58 2.086.382 97,80
Total do ativo 2.009.387 100,75 2.150.253 100,79

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Passivo
Circulante

Rendimentos a distribuir
Compra de cotas de Fll a liquidar
Provisdes e contas a pagar

Taxa de administragdo

Imposto de renda sobre cotas de FlI
Outros

Patriménio liquido

Cotas integralizadas

(-) Gastos com colocagdo de cotas
Lucros acumulados

(-) Distribuigdo de rendimentos

Total do passivo e patriménio liquido

Nota
explicativa 31/12/2021 % PL 31/12/2020 % PL
15.043 0,75 16.929 0,79
7 13.792 0,69 16.160 0,76
6 153 0,01 163 0,01
1.098 0,06 606 0,03
1.011 0,05 267 0,01
- - 266 0,01
87 0,00 73 -
1.994.344 100,00 2.133.324 100,00
8 2.345.477 117,61 2.206.730 103,44
(9.337) (0,47) (9.337) (0,44)
16.540 0,83 136.052 6,38
(358.336) (17,97) (200.121) (9,38)
2.009.387 100,75 2.150.253 100,79




Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n° 18.307.582/0001-19)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)
(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstragao do resultado dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota
Composicao do resultado do exercicio explicativa 2021 2020
Ativos financeiros de natureza imobiliaria (107.142) (38.192)
Rendimentos de fundos de investimento imobiliario 185.300 140.823
Ajuste ao valor justo de fundos de investimento imobiliario (275.093) (250.125)
IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliario (2.883) 31.761
Resultado na negociacdo em cotas de fundos de investimento imobiliario (14.466) 39.349
Outros ativos financeiros 1.463 1.656
Receita com cotas de fundos de renda fixa 1.463 1.656
Outras receitas/despesas (13.833) (24.951)
Taxa de administragdo 5 (12.378) (10.575)
Taxa de performance 5 (195) (13.232)
Auditoria e custédia (727) (700)
Taxa de fiscalizagdo CVM (68) (64)
Outras receitas e despesas (465) (380)
Prejuizo liquido do exercicio (119.512) (61.487)

As notas explicativas da administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n° 18.307.582/0001-19)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstracdo das mutac¢oes do patrimonio liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota Cotas Gastos com colocagdo Lucro liquido/prejuizo Distribuicdao de
explicativa integralizadas acumulado rendimentos Total
Saldos em 31 de dezembro de 2019 838.876 (9.337) 197.539 (67.458) 959.620
Incorporagdo no exercicio 21 234.899 - - - 234.899
Integralizagdo de cotas 1.132.955 - - - 1.132.955
Prejuizo do exercicio - - (61.487) - (61.487)
Distribuicdo de resultado no exercicio 7 - - - (132.663) (132.663)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 2.206.730 (9.337) 136.052 (200.121) 2.133.324
Integralizagdo de cotas 138.747 - - - 138.747
Prejuizo do exercicio - - (119.512) - (119.512)
Distribuicdo de resultado no exercicio 7 - - - (158.215) (158.215)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 2.345.477 (9.337) 16.540 (358.336) 1.994.344

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



Hedge TOP FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario

(CNPJ n° 18.307.582/0001-19)

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)
(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto) dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota
explicativa 2021 2020

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de rendimentos de cotas de fundos de investimento imobilidrio 185.300 140.823

Recebimento de rendimentos de cotas de fundos de investimento de renda fixa 1.463 1.656

Pagamento da taxa de administragdo (11.634) (10.902)

Pagamento da taxa de performance (195) (13.232)

Pagamento de outros gastos operacionais (962) (1.079)
Caixa liquido das atividades operacionais 173.972 117.266
Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Aquisicdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio (527.528) (864.184)

Venda de cotas de fundos de investimento imobilidrio 664.615 425.618

IR sobre ganho de capital na venda de fundos de investimento imobilidrio (3.148) (6.809)

Subscrigdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio (400.033) (825.928)

Amortizagdo de cotas de fundos de investimento imobiliario 82.911 237.122
Caixa liquido das atividades de investimentos (183.183) (1.034.181)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Integralizagdo de cotas 138.747 972.094

Rendimentos pagos 7 (160.583) (128.818)

Incorporagdo 21 - 16.212
Caixa liquido das atividades de financiamento (21.836) 859.488
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (31.047) (57.427)

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 52.956 110.383

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 21.909 52.956

As notas explicativas da administragdo sdo parte integrante das demonstragGes financeiras
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Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de reais, exceto valor unitdrio das cotas)

Contexto operacional

O Hedge Top FOFII 3 Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) iniciou suas atividades em
27 de fevereiro de 2018, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo
indeterminado e voltado a investidores em geral, incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no
exterior.

O objetivo do Fundo é proporcionar a seus cotistas a valorizagdo ¢ a rentabilidade de suas cotas
no longo prazo, conforme politica de investimento definida no Regulamento do Fundo,
preponderantemente pelo investimento nos Ativos Alvo listados abaixo, buscando o aumento do
valor patrimonial das cotas do Fundo, advindo dos rendimentos dos ativos alvo que compdem o
patrimoénio do Fundo ou da negociagdo de Ativos Alvo.

(i)  Cotas de outros fundos de investimento imobiliario (FII);

(i) Letras de crédito imobiliario (LCI);

(iii)) Letras Imobiliarias Garantidas (LIG);

(iv) Certificados de recebiveis imobiliarios (CRI);

(v) Letras hipotecarias (LH);

(vi) Certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instru¢do CVM
n°401, de 29 de dezembro de 2003 (CEPAC);

(vii) Cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo; e

(viii) Cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que sua emissdo ou
negociagao tenha sido registrada na CVM.,

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de
mercado, ¢ esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n® 19.

Apresentacao das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e com as disposigdes previstas na
Instrugdo CVM n° 516 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos
pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis - CPC, devidamente aprovados pela CVM.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administragao para emissao e divulgagao em
30 de margo de 2022.
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(@)

(ii)

(iii)

(iv)

C.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracio

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como 0s
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatorio. O uso de estimativas se
estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagao duvidosa, valor justo € mensuragio
de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios, fundos de
investimento/aplicacdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sdo
prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um
insignificante risco de mudanga de valor.

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sd3o reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transag@o, exceto nos casos em que 0s ativos € passivos
financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragcdo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos financeiros
adquiridos com o proposito de geragdo de resultado decorrente de sua negociagao.

Mensurados ao custo amortizado: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
proposito de receber fluxos de caixa contratuais, e sdo ajustados pelas provisdes de perdas
esperadas.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa.
Aplicacdes financeiras de natureza nao imobiliaria: cotas de fundos de investimento.

Aplicacdes financeiras de natureza imobiliaria: cotas de fundos de investimento imobiliario.

Mensuracio dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros s@o inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao
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(@)

valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos e ajustados pelos custos de transag@o. Os
ativos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de
transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdo, exceto aqueles
mensurados pelo custo amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente
objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢ 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 transacéo em condi¢des regulares de mercado.
A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou
"preco de mercado").

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo ¢
estimado com base em técnicas de avaliacdo 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.

As aplicagdes em cotas de fundo de investimento sdo atualizadas diariamente pelo valor da cota
divulgado pelo respectivo administrador.

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario:

- Negociados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - As cotas de fundos de investimento imobiliario
sdo valorizadas pela cotag@o de fechamento do ltimo dia em que foram negociadas em Bolsa de
Valores.

- Nao negociados na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - As aplica¢cdes em cotas de fundos de
investimento sao atualizadas, mensalmente, com base no valor patrimonial da cota divulgado pelo
administrador do fundo onde os recursos sao aplicados.

Mensuracdo dos passivos financeiros
Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método de
taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" ¢é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes € 0s custos de transacdo que, por sua natureza, facam
parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de referéncia
seguinte de renovagéo de juros.
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(iii)

€.

Reconhecimento de variagoes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacao,
sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Provisoes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstra¢des financeiras, pode fazer a segregacdo entre:

(i) Provisodes: saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data do
balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo, cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja natureza seja certa,
mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

(i1) Passivos contingentes: possiveis obrigagcdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.

(iii) Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada, pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de eventos além do controle
do Fundo. Nao sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracao do resultado.

Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

(i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na
data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas explicativas 3 (b)
e 3 (c) apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre "defini¢ao e classificagdo dos
instrumentos financeiros" ¢ "mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudangas de valor justo".

Aplicac¢oes financeiras
As aplicagdes financeiras estao representadas por:

De carater nao imobiliario
Cotas de fundos de renda fixa

31/12/2021 31/12/2020

14



Itati Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo Fundo de

Investimento em Cotas de Fundos de Investimento

21.907 52.953
21.907 52.953

O Itat Corp Federal Plus Renda Fixa Curto Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento € administrado pelo Itai Unibanco S.A. As cotas ndo possuem vencimento ¢ podem
ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diaria). A rentabilidade é determinada pelo
investimento direto ou indireto, em titulos de emissdo do Tesouro Nacional e/ou do Banco Central
do Brasil, prefixados ou indexados a variacdo da taxa SELIC.

De carater imobiliario

Fundos de Investimento Imobiliario (FII)
O Fundo possui cotas de FII, conforme abaixo:

(]
(ii)
(iii)
(iv)
)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
(%)
(xi)
(xii)
(xiii)
(xiv)
(xv)
(xvi)
(xvii)
(xviii)
(xix)
(xx)
(xxi)
(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

Fundos

Hedge AAA FII

Hedge Logistica FII

Hedge Recebiveis Imobiliarios FII
BB Progressivo II FII

Parque Anhanguera FII

Hedge Brasil Shopping FII

FII Green Towers

FII Rio Bravo Renda Varejo

CSHG Recebiveis Imobiliarios FII
FII VBI Prime Properties

FII BTG Pactual Fundo de CRI

FII Maua Capital Recebiveis Imobiliarios
Castello Branco Office Park FII

HSI Malls FII

FII Ceo Cyrela Commerc. Properties
FII Via Parque Shopping

Hedge Paladin Design Offices FII
Cidade Jardim Continental Tower FII
FII Vila Olimpia Corporate

FII Memorial Office

JS Real Estate Multigestao FII
Presidente Vargas FII

CSHG Real Estate FII

CSHG Real Estate FII (recibo)

Santander Papéis Imobiliarios CDI FII

Ticker

HAAAIL
HLOG11
HRECI1
BBPOI1
PQAGI1
HGBSI1
GTWRI1
RBVALI
HGCR11
PVBII1
FEXC11
MCCII11
CBOPI1
HSML11
CEOCI1
FVPQI1
HDOF11
CICTI1
VLOLI1
FMOFI11
ISREL1
PRSVI11
HGREI11
HGRE13

SADI11

Quantidade

2.781.945
2.553.623
1.797.650
1.802.297
2.339.812
688.677
1.466.955
935.564
904.021
770.165
613.777
513.536
722.089
537.386
669.079
358.090
367.770
383.670
234.956
268.040
206.533
102.711

90.746

108.377

15

31/12/2021

Valor (RS)

267.067,00
242.773,00
176.619,00
170.714,00
136.856,00
132.164,00
131.248,00
95.886,00
95.654,00
73.166,00
54.626,00
52.869,00
45.492,00
43.851,00
40.145,00
39.057,00
36.559,00
26.090,00
22.318,00
18.012,00
17.101,00
12.633,00

12.351,00

10.051,00

% (%)

80,52
60,09
63,16
11,32
16,72
6,89
12,22
8,07
731
7,67
10,06
4,14
51,03
341
36,85
12,79
23,72
13,37
13,16
52,76
0,99
52,67

0,77

341

Quantidade

2.042.402

3.111.111

1.243.180
2.339.002
688.507
1.144.844
935.564
910.795
691.807
366.994
633.965
435.832
537.386
553.496

336.097

29.292

267.936

92.106
40
250.853

108.524

31/12/2020

Valor (R$)

204.240,00

373.333,00

154.067,00
163.730,00
148.807,00
127.891,00
110.397,00
92.719,00
67.002,00
35.099,00
65.406,00
32.539,00
50.670,00
38.296,00

48.065,00

3.164,00
19.123,00
15.842,00
6,00
39.384,00

8.871,00

Y% (%)

75,37

73,20

7,81
16,72
6,89
9,54
8,75
7,36
7.12
10,72
7,10

30,80
3,41
30,48

12,00

1,64

52,74

47,23



(xxv)
(xxvi)
(xxvi)
(xxviif)
(xxix)
(xxx)
(xxxi)
(xxxi)
(xxxii)
(xxxiv)
(xxxV)
(xxxvi)
(xxxvii)
(xxxviii)
(xxxix)
(xI)

(xli)

(xlii)
(xliii)
(xliv)
(x1v)

(xlvi)

(xIvii)

(xlviii)
(xlix)
U]

(i)
(lif)

(liii)

Rio Bravo Fundo de Fundos FII
Kinea Rendimentos Imobiliarios FII
FII Europar

Santander Renda de Aluguéis FII

FII The One

Galapagos CRI FII

FII Torre Norte

FII Autonomy Edificios Corporativos
Rio Negro FII

BB Renda Corporativa FII

FII Torre Almirante

TRX Edificios Corporativos FII

FII TB Office

FII Hectare CE

Habitat II - FII

Banestes Recebiveis Imobiliarios FII

FII Iridium Recebiveis Imobiliarios

FII Iridium Recebiveis Imobiliarios
(recibo)
FII Iridium Recebiveis Imobiliarios
(recibo)

Barigui Rendimentos I FIT

Devant Recebiveis Imobiliarios FII
Kinea Securities FII

FII REC Recebiveis Imobiliarios
FII RBR High Grade

Capitania Securities II FII
Capitania Securities II FII (recibo)
FII Cyrela Thera Corporate

Kinea High Yield CRI FII

Kinea Indices de Pregos FII

Hedge Shopping Parque Dom Pedro FII

Loft I FII

FII BTG Pactual Corporate Office Fund

Total

RBFF11

KNCR11

EUROL11

SAREI11

ONEF11

GCRI11

TRNT11

AIECI11

RNGO11

BBRCI1

ALMII1

XTEDI11

TBOF11

HCTRI11

HABTI1

BCRII11

IRDMI11

IRDM13

IRDM14

BARII1

DEVAIl

KNSCI11

RECRI11

RBRRI11

CPTS11

CPTS14

THRAI11

KNHY11

KNIP11

HPDP11

LOFTI3B

BRCRI11

116.854

54.712

21.833

53.500

22.695

16.351

13.278

21.000

28.222

9.295

773

32.562

1.764.905

500

500

500

500

500

500

500

500

500

500

31/12/2021

6.664,00
5.578,00
4.541,00
3.797,00
3.101,00
1.617,00
1.580,00
1.544,00
1.495,00
1.020,00
850,00
206,00
159,00
63,00
55,00
54,00

54,00

52,00
52,00
50,00
50,00
49,00

48,00

1.985.981

3,12
0,14
5,69
0,58

2,49

0,34
0,44
1,05
0,58
0,70
1,68

17,56

0,01

0,01

0,01

0,01

116.854

103.724

42.420

2.660

20.269

13.205

30.222

9.295

746

32.562

1.764.905

248.545

1.000

391

183

41.000

68.020

10.025

698.312

293.183

289.243

343.977

105.026

6.000

31/12/2020

8.679,00

9.029,00

9.391,00
258,00

2.997,00

2.562,00

2.146,00
1.299,00

1.006,00
229,00

321,00

30.191,00

137,00
54,00

25,00

4.559,00

6.467,00

1.044,00
97.694,00
33.716,00
33.500,00
30.614,00
11.281,00
532,00

2.086.382

(*) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos

fundos imobiliarios investidos.

Taxa de administracao

O Fundo paga a Administradora uma taxa de administrag@o correspondente a 0,6% (seis décimos
por cento) ao ano sobre o valor de mercado das cotas do Fundo, provisionada diariamente e paga
mensalmente até o 5° (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacao dos servigos.
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427
0,27
11,05
0,05

2,22

0,34

1,13
0,58
0,67
1,82

17,56

4,59

0,01

0,41

0,89

0,07
4742
2,74
0,71

11,83
3,36

0,02



No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, foi apropriada a importancia de RS 12.378 (R$
10.575 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020) a titulo de taxa de administragao.

Sera paga uma taxa de performance a Gestora, independente da taxa de administra¢do acima, de
20% sobre o que exceder a variagdo do Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX)
divulgado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

A taxa de performance ¢ calculada e provisionada diariamente, considerando o periodo de
apuracdo encerrado no ultimo dia util dos meses de junho a dezembro, € sera paga no semestre
subsequente, a critério da Administradora, ou quando da amortizagdo das cotas ou liquidagdo do
Fundo, o que ocorrer primeiro.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 foi apropriada a importancia de R$ 195 (R$
13.232 no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020) a titulo de taxa de performance.

Obrigacoes e direitos por aquisiciao e venda de cotas de fundos de
investimento imobiliario

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui R$ 153 em obrigagdes por aquisi¢do de cotas de
fundos de investimento imobiliario (R$ 163 em 31 de dezembro de 2020).

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui R$ 1.497 em direitos por vendas de cotas de fundos
de investimento imobiliario (R$ 10.697 em 31 de dezembro de 2020).

Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo ¢ distribuido aos cotistas,
mensalmente, no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Distribuicio de rendimentos 2021 2020
Caixa liquido das atividades operacionais no exercicio 173.972 117.266
Prejuizo/lucro com negociagdo de cotas de FII (liquido de IR) (17.525) 21.948
Base calculo 156.447 139.214
Resultado minimo a distribuir no exercicio - 95% 148.625 132.253
Rendimentos apropriados no exercicio 158.215 132.663

Pagamento no exercicio (valores brutos)

Rendimentos referentes a exercicio anterior 16.160 12.315
Rendimentos referentes ao resultado auferido no exercicio 144.423 116.503
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Total pago no exercicio 160.583 128.818

Saldo de rendimentos do exercicio a distribuir 13.792 16.160
Patrimonio liquido

Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2021 o patrimonio liquido esta dividido por 22.987.007 cotas (21.547.000
cotas em 31 de dezembro de 2020), com valor unitario de R$ 86,759602 (R$ 99,00791 em 31 de
dezembro de 2020), totalizando R$ 1.994.344 (RS 2.133.324 em 31 de dezembro de 2020).

Condig¢des para emissoes e amortizacoes

A Administradora, conforme prévia e expressamente solicitado pela Gestora, podera realizar
novas emissoes de cotas, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de cotistas e de
alteragdo do Regulamento, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia nos termos da
Instru¢do CVM n° 472, no montante de até R$ 2.000.000, adicionalmente as 6 primeiras emissoes
realizadas pelo Fundo, sendo que o valor de cada nova cota, conforme solicitado previamente pela
gestora, devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista (a) a média do valor das cotas do
Fundo no mercado secundario, (b) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimdnio liquido contabil atualizado do Fundo e o niimero de cotas ja emitidas;
ou ainda também (c) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, e desde que (i) ao menos 80%
(oitenta por cento) do patrimdnio liquido do Fundo esteja investido em Ativos Alvo, e (ii) o valor
da cota de emissdo seja igual ou superior ao valor da cota patrimonial do Fundo (“Capital
Autorizado™).

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de cotistas podera deliberar sobre novas
emissOes das cotas do Fundo em montante superior ao Capital Autorizado ou em condic¢des
diferentes, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade de distribui¢do parcial e o cancelamento de
saldo ndo colocado findo o prazo de distribui¢do, observadas as disposi¢des da regulamentagao
aplicavel. O Fundo possui capital autorizado para novas emissdes pela Administradora previsto
em regulamento, e pode realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo emitiu 1.440.007 cotas, no montante
total de R$ 138.747 (9.264.196 cotas e R$ 972.094 no exercicio findo em 2020).

Nao ha previsdo no Regulamento para amortizagdo de cotas do Fundo. A amortizagdo de cotas do
Fundo deve ser aprovada em assembleia geral de cotistas.

Na&o houve amortizagdo de cotas do Fundo durante o exercicio.

Divulgacao de informacoes

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 informagdes
referidas ao FundosNet (sistema integrado de envio de informagdes da CVM e da B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao).
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Negociaciao das cotas
O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcéo, sob o cédigo HFOF11.
O preco de fechamento da cota no ultimo dia de negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Data Cotacao Data Cotacao
29/01/2021 104,22 31/01/2020 123,50
26/02/2021 103,36 28/02/2020 116,24
31/03/2021 100,70 31/03/2020 99,50
30/04/2021 99,75 30/04/2020 99,48
31/05/2021 99,89 29/05/2020 109,98
30/06/2021 95,00 30/06/2020 114,55
30/07/2021 93,99 31/07/2020 116,50
31/08/2021 88,00 31/08/2020 113,20
30/09/2021 85,48 30/09/2020 106,50
29/10/2021 82,00 30/10/2020 102,78
30/11/2021 78,40 30/11/2020 103,86
30/12/2021 82,00 30/12/2020 105,00

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de
2021 (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre a quantidade média ponderada de
cotas integralizadas) foi de -5,79% (-2,80% no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2021 (apurado considerando-se rendimentos apropriados no exercicio sobre a quantidade
média ponderada de cotas integralizadas existentes no exercicio) foi de 7,67% (6,04% no
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020).

Encargos debitados ao Fundo

2021 2020

Valores % Valores %
Taxa de administragdo 12.378 0,60 10.575 0,65
Taxa de performance 195 0,01 13.232 0,81
Auditoria e custodia 727 0,04 700 0,04
CVM 68 - 64 0,01
Demais despesas 465 0,02 380 0,02
Total de despesas 13.833 0,67 24950 1,53

Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2021, no valor de R$ 2.062.726 (R$ 1.631.539 no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020).

Tributacao

Da carteira do Fundo
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Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario sdo
isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operagdo financeira (IOF), salvo os oriundos de
aplicagdes financeiras de renda fixa e renda variavel bem como o ganho de capital auferido na
negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario.

Aplica-se a carteira do fundo a isen¢do de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras
hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplicagdes financeiras do fundo ¢ passivel de
compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribui¢do de rendimentos do
fundo.

Dos cotistas do Fundo
Os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estdo sujeitos a incidéncia
de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, salvo:

os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participagdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento
imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais sdo isentos de imposto de
renda na fonte; e

os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdi¢des consideradas paraiso fiscal, os quais
estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

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

Servicos de tesouraria, escrituracio e custodia
Os servigos de controladoria, escrituragdo e custodia do Fundo sdo prestados pela Administradora.

Partes relacionadas
Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo nido realizou transagdes com
partes relacionadas além da taxa de administragdo, conforme detalhado na nota explicativa n° 5.

Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 ¢ o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516, para instrumentos financeiros
¢ propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao
pelo valor justo:
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Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento negociados
em mercados ativos ¢ baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado
¢ visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de
uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente
em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento 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 onde esta disponivel e confiam o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes
exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel 2.

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

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo:

31/12/2021
Consolidado
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Cotas de Fundos de Investimento 21.907 - 21.907
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 1.985.981 - 1.985.981
Total do ativo 1.985.981 21.907 - 2.007.888
31/12/2020
Consolidado
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Cotas de Fundos de Investimento - 52.953 - 52.953
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 2.086.382 - - 2.086.382
Total do ativo 2.086.382 52.953 - 2.139.335

Em 31 de dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2020 o Fundo ndo possuia passivos mensurados
pelo valor justo.

Riscos associados ao Fundo

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizacio

Dentro de sua Politica de Investimento e da regulamentacdo em vigor, o Fundo desenvolve suas
atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica economica
praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia
realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
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controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria t€ém envolvido, no passado
recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagao da moeda, controle de cambio, aumento das
tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes
macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais
nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacdo da
economia, instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente podem impactar os negocios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do
Fundo e a consequente distribuicao de rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas
de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do
Fundo.

Risco de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez
da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢des de pregos,
cotagdes de mercado e dos critérios para precificagdo dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez.
Além disso, pode haver oscilagdo negativa no valor das Cotas de FII e demais Ativos Alvo que
integrarem a carteira do Fundo. Em caso de queda do valor dos Ativos Alvo e dos Ativos de
Liquidez que compdem a carteira do Fundo, o patrimonio liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente. A queda dos precos dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez integrantes da
carteira pode ser temporaria, ndo existindo, no entanto, garantia de que ndo se estendam por
periodos longos e/ou indeterminados. Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da
carteira em Ativos Alvo, de acordo com a politica de investimento estabelecida no Regulamento,
ha um risco adicional de liquidez dos Ativos Alvo, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos
eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o preco e/ou
rendimento dos Ativos Alvo da carteira do Fundo. Nestes casos, a Administradora pode ser
obrigada a liquidar os ativos integrantes da carteira do Fundo a precos depreciados, podendo, com
isso, influenciar negativamente o valor das suas cotas.

Risco de crédito

Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da
percepcao pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pela remuneragdo dos Ativos Alvo, que
sdo ativos eminentemente de lastro imobiliario, ou seja, vinculados a valores que sdo pagos por
locatarios, arrendatdrios ou adquirentes de seus ativos imobiliarios, a titulo de locacdo,
arrendamento ou compra e venda. Assim, o Fundo estard exposto aos riscos de crédito dos
locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo de Ativos Alvo, o Fundo
estard sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Risco de liquidez da carteira do Fundo

A aplicagdo do Fundo nos Ativos Alvo tem peculiaridades inerentes a maioria dos fundos de
investimento imobiliario brasileiros ¢ aos demais Ativos Alvo descritos na politica de
investimento do Fundo, tendo em vista que nio existe no Brasil a garantia de liquidez para tais
investimentos no mercado secundario. Se o Fundo necessitar alienar os titulos e valores
mobiliarios, pode ndo encontrar compradores ou o preco obtido na venda pode ser baixo,
provocando perda do patrimdénio do Fundo e, consequentemente, perda total ou parcial do
montante principal investido pelos cotistas.

Risco de liquidez das cotas do Fundo
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Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo
uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos
de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nio
sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas podem
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Risco de patrimonio liquido negativo e da necessidade de aporte de recursos
adicionais por parte dos cotistas do Fundo

Em caso de perdas e prejuizos na carteira do Fundo que acarretem patrimonio negativo do Fundo,
os cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo, além do valor de
subscricdo e integralizacdo de suas cotas. Assim, durante o prazo de duracdo do Fundo, existe o
risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e qualquer fato que leve o fundo a incorrer
em patriménio liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os cotistas aportarem capital no
Fundo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacdes
financeiras. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os cotistas podem vir a ser
obrigados a aportar ¢ ndo ha como garantir que, apds a realizagdo de tal aporte, o Fundo passara
a gerar alguma rentabilidade aos cotistas.

Risco tributario

A Lei 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobilidrio (FII) devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a
referida lei, os FII que aplicarem recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas
a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo
sujeitam-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo
cabivel (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS). Excetuadas as aplica¢des financeiras referentes a LHs,
CRIs e LCIs e rendimentos distribuidos de investimentos do Fundo em FII, desde que atendidos
os requisitos de isen¢do da Lei n° 11.033/04, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo
Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuigdo de rendimentos e ganhos
de capital aos cotistas. Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo Fundo na alienagdo de
cotas de outros fundos de investimento imobiliario sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda
a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de
capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel. Os rendimentos auferidos
pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na
fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso
III ¢/c paragrafo tnico, inciso 1I, da Lei 11.033, com redagdo dada pela Lei n® 11.196, de 21 de
novembro de 2.005, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaracao de ajuste anual
das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelos fundos cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado. Esclarece,
ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata (i) sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais
da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Nesse
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sentido, € importante observar que a Administradora ndo fixou limite maximo de concentragdo
de cotas por cotista nem numero minimo de cotistas para o Fundo. Portanto, caso ocorra a
concentragdo de cotas em um ou poucos cotistas, de modo que a quantidade de cotistas seja
inferior a 50 (cinquenta), havera a perda da isen¢ao referida. Os ganhos de capital auferidos pelos
cotistas na alienacao ou no resgate das cotas quando da extingao do Fundo sujeitam-se ao Imposto
de Renda a aliquota maxima de 20% (vinte por cento), apurado e recolhido pelo cotista nos casos
de alienacg@o e retido na fonte no caso de resgate das cotas em razdo da extingdo do Fundo. Dessa
forma, o tratamento tributario aplicavel aos cotistas do Fundo pode ndo ser o mais benéfico, em
razdo de uma variedade de situagdes e conjunturas a que o Fundo e, especialmente, o cotista, estdo
sujeitos.

Risco relacionado a mudanca do critério de distribuicao de rendimentos e sua
respectiva tributacio

Conforme art. 10 da Lei 8.668/93, o Fundo deve distribuir aos seus cotistas no minimo noventa e
cinco por cento dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral. A apuragdo da base de calculo da distribuicao deve levar em consideracdo o descrito
no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 ¢ alteragdes posteriores.

Em 24/01/2022, a Comiss@o de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reunido do seu Colegiado
de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso envolvendo questdes
relacionadas a distribui¢do de rendimentos de fundo de investimento imobilidrio em valores
superiores ao lucro contabil acumulado.

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

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

Os efeitos da decisdo estdo suspensos, entretanto, caso a decisdo venha ser confirmada, a
apresentagdo dos efeitos da distribuicdo de rendimentos nas demonstragdes financeiras podera ser
impactada, com potencial impacto relevante na dindmica de aprovacdo das distribuigdes e
tributacao dos valores distribuidos.

Risco regulatorio e de alteracdes tributarias e mudancas na legislacio e na
regulamentacio

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes ha um tempo razoavel, ndo existindo
perspectivas de mudangas, existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributaria, bem como do Fisco apresentar interpretacao sobre as normas vigentes
diversa da Administradora. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. Nos termos da Lei n® 9.779, se o cotista for o incorporador, construtor
ou socio de empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo, que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do Fundo,
o Fundo passard a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas. O desenquadramento do
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Fundo em relagdo aos pardmetros definidos acima resultara na sujei¢ao das operacdes do Fundo
ao regime tributdrio aplicavel as pessoas juridicas. O tratamento tributario do Fundo pode ser
alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote
ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislacdo tributaria vigente. Nao obstante, eventuais
alteracdes nas normas ou leis aplicaveis ao Fundo e/ou aos Ativos de Alvo e Ativos de Liquidez,
incluindo, mas ndo se limitando aquelas referentes a tributos, podem causar um efeito adverso
relevante no preco dos Ativos Alvo e/ou dos Ativos de Liquidez, bem como na performance do
Fundo e, consequentemente, na rentabilidade dos seus cotistas.

Risco de concentracio de propriedade das cotas do Fundo

Nao ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas por um nico cotista. Portanto,
pode ocorrer situagdo em que um unico cotista venha a adquirir parcela substancial do Fundo ou
mesmo a totalidade das cotas, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢ao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacGes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo de seus
interesses exclusivos em prejuizo do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios. Ressalta-se que, de
acordo com o inciso II, do Paragrafo Unico, do Artigo 3° da Lei n° 11.033, somente nao havera
incidéncia do imposto de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas
com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo fundo ao cotista pessoa fisica titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) das cotas emitidas pelo Fundo e cujas cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo, caso as cotas sejam admitidas a negociag@o exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcao organizado e desde que o referido fundo conte com, no minimo,
50 (cinquenta) cotistas.

Risco de conflitos de interesse

Conforme o disposto no Regulamento, podem ocorrer situagdes de conflito de interesse entre o
Fundo e a Administradora. Nesse caso, os atos que caracterizem conflito de interesses entre o
Fundo e a Administradora dependerdo da aprovagdo dos cotistas que representem a maioria
absoluta das cotas emitidas do Fundo.

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O risco de perdas para os cotistas do Fundo ¢ diretamente relacionado ao grau de concentragao
das suas aplicagdes. A carteira do Fundo pode se concentrar em titulos e valores mobilidrios
emitidos por determinados emissores, relacionando diretamente o resultado dos investimentos do
Fundo ao resultado dos respectivos emissores.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados,
tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes pode haver perdas por parte dos investidores em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo pode ser réu em diversas agdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha garantia
de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou
administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que
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ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do ¢ integralizacdo de novas cotas pelos
cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de rescisao de contratos atipicos de locacio e revisao de valores de aluguéis
Apesar de os termos e condigdes dos contratos atipicos de locagdo que serdo eventualmente lastro
de Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo serem objeto de livre acordo entre os locadores e os
respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente
a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo
do contrato de locagdo pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, com
devolucao do empreendimento construido no imoével objeto do contrato atipico de locagdo.
Embora venha a constar previsao no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagao
por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizagdo, nao
obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenga comercial; e (b) revisdo do
valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido em fungdo de condigdes
de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des previstas no Artigo 19
da Lei do Inquilinato, para fins de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos,
eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condigdes do contrato atipico de locacdo em fungdo das condi¢cdes comerciais
especificas, aplicando a Lei do Inquilinato a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do
contrato atipico de locagdo, pode afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

Risco de vacincia, dificuldade de venda e taxa de ocupaciio imobilidria

A retragdo do crescimento econdmico pode ocasionar redugao na ocupacao de imoveis, bem como
prejudicar eventual necessidade de seus proprietarios de alienar imoveis. A reducdo da taxa de
ocupacdo de imoveis que venham a integrar o patrimonio do Fundo ou de Ativos Alvo em que
este invista pode ndo sé reduzir a receita pela vacancia dos imoveis, mas também gerar redugao
nos valores de aluguéis, o que pode afetar o desempenho do Fundo e dos Ativos Alvo que
integrarao o seu patrimdnio e, consequentemente, a remuneracgao futura dos cotistas do Fundo.

Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ca maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes de ativos imobiliarios estdo sujeitos ao risco de eventuais
prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forca maior, os quais consistem em
acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos iméveis. Portanto, os resultados do
Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos cotistas.

Riscos ambientais

Ainda que os imoveis que sdo lastro dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo venham a situar-se
em regides dotadas de completa e/ou razoavel infraestrutura, problemas ambientais podem
ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, na perda de substancia
econdmica de imdveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes eventos. As
operagoes dos locatarios dos imoveis poderdo causar impactos ambientais nas regides em que este
se localiza. Nesses casos, o valor dos imoveis perante o mercado pode ser negativamente afetado
e os locatarios e/ou o Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Alvo que os lastreiam,
poderdo estar sujeitos a san¢des administrativas e criminais, independentemente da obrigacao de
reparar ou indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.
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Risco de desapropriacio

De acordo com o sistema legal brasileiro, o Governo Federal pode desapropriar imével por
necessidade ou utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a
desapropriacdo, ndo ha como garantir, de antemao, que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder
Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso os imoveis que lastreiam os Ativos Alvo do
Fundo sejam desapropriados, este fato pode afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricdes aos imoveis também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos imdveis,
tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢ao e ou criagao
de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Risco de sinistro

Nao se pode garantir que as apodlices de seguros para os empreendimentos imobiliarios que sdo
lastro dos Ativos Alvo e que o valor segurado serdo suficientes para protegé-lo de perdas
relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apolices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos
nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o0 Fundo pode sofrer perdas relevantes e pode
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do imovel
segurado, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice exigida.

Riscos de desvalorizaciao dos ativos imobiliarios e condi¢oes externas

Propriedades e ativos imobiliarios estao sujeitos a condi¢des sobre as quais a Administradora nao
tem controle nem pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdémico e as condi¢des
da economia em geral poderao afetar o desempenho dos Ativos Alvo que integrardo o patrimonio
do Fundo, consequentemente, a remuneragao futura dos cotistas do Fundo. O valor dos Ativos
Alvo e a capacidade do Fundo em realizar a distribuigdo de resultados aos seus cotistas poderdo
ser adversamente afetados devido a altera¢des nas condigdes econdmicas.

Risco relativos aos CRI

Os CRI objeto de investimento pelo Fundo poderdo vir a ser negociados com base em registro
provisorio concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido
pela CVM, a companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-los antecipadamente.
Caso esta ja tenha utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela pode ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI. A Medida Provisoria
n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, conforme alterada, estabelece em seu artigo 76 que “Art.
76. As normas que estabelecam a afetag¢do ou a separag¢do, a qualquer titulo, de patriménio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo
atribuidos. Pardgrafo unico. Para os fins do disposto no caput, permanecem respondendo pelos
débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua
massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo.”. A despeito de a
companhia securitizadora instituir regime fiduciario sobre os créditos imobiliarios, e ter por
proposito especifico a emissdo de CRI, caso prevaleca o entendimento previsto no item acima, os
credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia
securitizadora eventualmente venha a ter poderao concorrer com os titulares dos CRI sobre o
produto de realizacdo dos créditos imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que
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créditos imobilidrios ndo sejam suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento
das obrigacdes da companhia securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas nas emissoes.

Riscos relativos aos créditos imobiliarios dos CRI

Para contratos em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos
créditos imobiliarios que lastreiam os CRI, esta antecipagdo pode afetar, total ou parcialmente, os
cronogramas de remuneracdo, amortizacao e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade do
CRI. Para os CRI que possuam a garantia da cessdo fiducidria das locagdes garantindo o
pagamento dos créditos imobiliarios que constituem o lastro dos CRI, a vacancia de um ou mais
imoéveis pode afetar a garantia consistente da Cessdo Fiduciaria e, por conseguinte, a capacidade
de pagamento dos créditos imobiliarios. Para os CRI que possuam condi¢des para a ocorréncia de
vencimento antecipado do Contrato lastro dos CRI, a securitizadora promovera o resgate
antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os investimentos
destes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a ndo realizagdo do investimento
realizado (retorno do investimento), bem como os investimentos em CRI poderdo incorrer em
uma dificuldade de reinvestimento dos recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragao do
CRI. A capacidade da securitizadora de honrar as obrigagoes decorrentes dos CRI depende do
pagamento pelo devedor dos créditos imobiliarios. Os créditos imobilidrios representam créditos
detidos pela companhia securitizadora contra o devedor, correspondentes aos saldos do contrato
imobiliario, que podem compreender atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de
remuneracao, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos
acessorios. O patrimdnio separado ou de afetagdo constituido em favor dos titulares dos CRI
normalmente ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da companhia securitizadora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares dos CRI dos montantes devidos,
conforme previsto nos termos de securitizagdo de créditos, depende do recebimento das quantias
devidas em funcdo do contrato imobilidrio, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira do
devedor pode afetar negativamente a capacidade do patrimdnio separado de honrar suas
obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora. Para os CRI cujo
lastro seja em contratos de locagdo, formalizados nos termos da Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de
1991 - Lei do Inquilinato, os locatarios poderao pleitear a revisao judicial do valor do aluguel para
adequa-lo ao valor de mercado. Caso os aluguéis tenham seus valores diminuidos, havera uma
reducdo do fluxo de pagamento dos aluguéis, o que pode afetar, total ou parcialmente, a
capacidade de pagamento das obrigagdes sob os CRI. Para os CRI que possuam a condigdo da
companhia securitizadora tornar-se Unica e exclusiva beneficiaria dos seguros relacionados a cada
emissdo de CRI, caso esta obriga¢do ndo se cumpra e ocorra algum sinistro que prejudique a
operagdo dos imdveis e a manutengdo dos recursos financeiros necessarios para o pagamento dos
créditos imobiliarios, e o devedor, na qualidade de beneficiario da apdlice, ndo aplique os recursos
do sinistro na reconstrugdo dos imoéveis ou mesmo para manté-los operando tal como
originalmente previsto, pode haver queda total ou parcial das rendas locaticias, causando impacto
negativo no pagamento das remuneragdes dos CRI. Para os CRI que possuam a garantia da cessao
fiduciaria das locagdes garantindo o pagamento dos créditos imobilidrios que constituem o lastro
dos CRI, caso o devedor ndo honre o pagamento dos créditos imobilidrios e as rendas advindas
da locagdo dos imdveis sejam insuficientes para o pagamento dos CRI, em virtude do nivel de
inadimpléncia dos locatarios, ou mesmo se ocorrer algum fato que impeca a utilizagdo dos
imoéveis, pode ndo haver recursos financeiros suficientes para pagamento dos CRI, caso o devedor
ndo aporte outros recursos para o pagamento dos créditos imobiliarios, e nesta hipotese tais
valores nao pagos serdo absorvidos pelos detentores dos CRI.

Riscos relativos ao investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario
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O Fundo pode investir em cotas de outros fundos de investimento imobiliario, os quais sdo
constituidos como condominios fechados, ndo sendo admitido o resgate de suas respectivas cotas
antes da liquidagdo do respectivo Fundo. As cotas dos fundos de investimento imobilidrio podem
ter escassez de liquidez na negociagdo no mercado secundario. Assim, o cotista do Fundo deve
ter ciéncia de que o investimento no Fundo esta sujeito a liquidez de seus ativos. Ademais, o
investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario é uma aplicagdo em valores
mobilidrios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera
do resultado da administragdo e da rentabilidade dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo.
Ademais, o Fundo pode investir em outros fundos de investimento imobiliario que poderdo estar,
eventualmente, sujeitos ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoragdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manuten¢do dos empreendimentos por ele investidos, despesas e custos decorrentes de agdes
judiciais necessarias para a cobranca de alugueis inadimplidos, agdes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios dos empreendimentos por ele investidos, o que pode gerar a necessidade de chamada
de capital por seus investidores. O Fundo, se ndo tiver recursos disponiveis para aportar, pode
realizar chamadas de capital para cobrir o patrimonio negativo do fundo investido.

Risco de diluicao

O Fundo pode, no futuro, realizar novas emissdes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimonio. Neste sentido, os cotistas devem ficar atentos, especialmente com relacdo a
publicagdes de avisos com vistas ao exercicio do seu direito de preferéncia na subscricdo das
novas cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participagdo diluida, impedindo-os de
efetuarem um melhor controle sobre determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de cotistas
do Fundo.

Risco de nao realizacdo de investimentos

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e¢ em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua politica de
investimentos, o que pode resultar em investimentos menores, em condi¢des que ndo seja
economicamente interessante para o cotista ou mesmo na nao realizagdo dos investimentos. Em
ultimo caso, a Administradora pode desistir das aquisi¢des e propor, observado o disposto no
Regulamento, a amortizagdo parcial das cotas do Fundo ou sua liquidagdo, sujeita a aprovagdo
dos cotistas reunidos em assembleia geral.

Risco decorrente das operacdes no mercado de derivativos

A contratacdo de instrumentos derivativos pelo Fundo, mesmo que sejam projetadas para proteger
a carteira, pode aumentar a volatilidade do Fundo, limitar as possibilidades de retorno nas suas
operacgdes, nao produzir os resultados desejados e/ou pode provocar perdas do patriménio do
Fundo e de seus cotistas, bem como resultar na necessidade de aportes adicionais de recursos ao
Fundo por parte de seus cotistas, os quais deverdo ter pleno conhecimento dos riscos envolvidos
na operagao, inclusive da possibilidade de perda total do capital investido.

Este Fundo de Investimento utiliza estratégias com derivativos como parte integrante de sua
politica de investimento. Tais estratégias, da Forma como sdo adotadas, podem resultar: (i) em
perdas patrimoniais para seus cotistas, bem como (ii) na necessidade de aportes adicionais de
recursos ao fundo por parte de seus cotistas, os quais deverdo ter pleno conhecimento dos riscos
envolvidos na operagao, inclusive da possibilidade de perda total do capital investido.
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Nio existéncia de garantia de eliminacio de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo expde o cotista aos riscos a que o Fundo esta sujeito, os
quais poderdo acarretar perdas para os cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucao
do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras,
revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo e/ou aos Ativos de Liquidez,
mudangas impostas a esses Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez, alterag@o na politica econdmica,
decisdes judiciais etc. Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento de riscos
das aplica¢des do Fundo, ndo hé qualquer garantia de completa eliminacao da possibilidade de
perdas para o Fundo e para os cotistas. Em condi¢Ges adversas de mercado, esse sistema de
gerenciamento de riscos pode ter sua eficiéncia reduzida.

Outros riscos

O Fundo também pode estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle da Administradora, tais como moratéria, inadimplemento de pagamentos, alteracdo na
politica monetaria ou fiscal aplicavel ao Fundo ndo mencionados anteriormente, os quais poderdo
causar prejuizos para o Fundo e para os cotistas.

Gerenciamento de riscos

a) Risco de Crédito

A administradora possui regras, procedimentos, estruturas de governanga e controles
operacionais, devidamente documentos, para aquisicdo e monitoramento de ativos de crédito
privado; bem como mecanismos de mitigagao e limites financeiros para manutencao da exposi¢ao
ao risco de crédito em niveis aceitaveis e compativeis com as politicas de investimento de cada
fundo.

b) Risco de Liquidez

A administradora possui politicas, procedimentos e controles operacionais para o gerenciamento
da liquidez dos ativos componentes das carteiras de valores mobiliarios, com o objetivo de
garantir que os fundos de investimento sob sua administra¢do consigam honrar com suas
obrigagdes sem incorrer em perdas significativas ou afetar suas operagdes diarias, bem como as
medidas de contingéncia a serem adotadas no caso de situagdes de extrema iliquidez.

¢) Risco de Mercado

A administradora possui politicas, estruturas de governanca e limites financeiros para o
gerenciamento do risco de mercado e precificacdo dos ativos presentes nas carteiras. Para fundos
de investimentos compostos predominantemente por valores mobiliarios negociados em ambiente
de bolsa, a administradora utiliza procedimentos e controles operacionais preponderantemente
estatisticos, tais como analise de variancia-covaridncia, testes de cenarios de stress e expected
shortfall. Para fundos de investimento que alocam seus recursos predominantemente em
determinados ativos pelos quais ocorra sua participagdo em empreendimentos imobilidrios, a
administradora utiliza procedimentos e controles operacionais preponderantemente qualitativos,
baseados na solicitacdo de informagdes e acompanhamento das atividades de gestdo dos
empreendimentos, ¢ em reavaliagdes periddicas dos ativos em relacdo aos seus valores de emissao
e contabilizacao.

d) Risco Operacional

A administradora possui regras, procedimentos, estruturas de governanga e controles
operacionais, devidamente documentados, para o gerenciamento do risco operacional, que
incluem: o mapeamento das atividades e controles utilizados em todas as areas da empresa, a fim
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de aperfeicoa-los para minimizar possiveis riscos; o monitoramento constantemente das
atualizacdes nas normas vigentes e avaliacdes do cumprimento de todos os requerimentos legais
e regulatorios; o controle de enquadramento legal dos fundos; a condugio de diligéncias prévias
e periddicas de prestadores de servigo; procedimentos para o controle de ordens de clientes;
controles de registro, acompanhamento e resolucdo de eventuais erros operacionais; bem como
treinamentos periddicos para todos os colaboradores, com o objetivo de disseminar o
conhecimento quanto a estrutura de controles internos da administradora, a cultura de respeito aos
normativos e a boa-fé no desempenho das atividades.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, informamos que o Fundo contratou a auditoria
independente somente para a prestacdo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras,
ndo tendo referida empresa prestado qualquer outro tipo de servico ao Fundo.

Evento societario — incorporacao

Conforme Assembleia Geral Extraordinaria de 23 de dezembro de 2019, foi deliberada e aprovada
pelos cotistas, proposta da Administradora de incorporagao pelo Fundo dos fundos Hedge TOP
FOFII 2 Fundo de Investimento Imobiliario ¢ Hedge TOP FOFII Fundo de Investimento
Imobiliario.

Os saldos dos ativos e passivos do Hedge TOP FOFII Fundo de Investimento Imobiliario (fundo
incorporado), em 30 de junho de 2020, transferidos para o Fundo (fundo incorporador), na mesma
data, estdo demonstrados abaixo:

Disponibilidades 3
Cotas de fundo de investimento 13.774
A receber 5
Cotas de fundo imobiliario 94.126
Provisdes e obrigacdes 4.828
Patrimonio liquido incorporado 103.080

De acordo com o Protocolo e Justificativa de Incorporagao, disponibilizado em 6 de dezembro de
2019, e aprovado na Assembleia Geral Extraordiniria do Hedge TOP FOFII Fundo de
Investimento Imobiliario em 15 de abril de 2020, a data-base para defini¢do das relagdes de troca
na incorporacdo foi o dia 30 de junho de 2020. Assim, a ultima cota do Fundo foi a cota de
fechamento de 30 de junho de 2020, e o patrimdnio calculado acima foi vertido para o fundo
incorporador na abertura dos mercados de 1° de julho de 2020. Para fins de determinacdo da
relacdo de troca das cotas do fundo incorporado por cotas do Fundo, foram adotadas a relagdo de
troca e as quantidades de cotas dos respectivos fundos, conforme seguem:

Patriménio Liquido antidade de antidade de
Fundo Ticker ' O Quspt Cota Patrimonial | % Novo-HFOF iy Relagdo de Troca
(RS) Cotas Cotas Novo-HFOF
HEDGE TOP FOFII Fll TFOF11 103.080.374,68 850.530 121,195460 5,966864% 1.005.760 1,182510
HEDGE TOP FOFII 3 Fll HFOF11 1.624.466.679,40 15.850.000 102,490011 94,033136% 15.850.000 1,000000
HEDGE TOP FOFII 3 Fll
HFOF11 1.727.547.054,08 16.855.760 102,490013 100,000000% 16.855.760 1,000000

(P6s Incorporagdo TFOF)

31



22

As relagdes de troca da incorporagdo foram definidas com base no valor patrimonial das cotas do
fundo incorporado e do Fundo do dia 30 de junho de 2020, sendo aquelas indicadas na tabela
acima, de modo que cada cota do fundo incorporado passou a ser representada por 1,182510 cotas
do Fundo.

Outros eventos

Desde o inicio de janeiro de 2020, a pandemia causada pela COVID-19 impactou adversamente
as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagdo impedem
qualquer previsdo como seu impacto final, sendo notério o surgimento de novas variantes do
coronavirus. Estes eventos podem ter um impacto adverso continuo nas condigdes economicas e
de mercado e desencadear um periodo de desaceleragdo economica global, com potenciais
reflexos na precificagdo subsequente da carteira do Fundo, cuja cota é divulgada periodicamente
ao mercado. A Administradora ¢ a Gestora, tal como em exercicios anteriores, seguem
monitorando os desdobramentos do tema e coordenando sua resposta operacional com base nos
planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientagdes de organizagdes globais de satde,
governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia, cujo impacto, na medida
do possivel, ja esta refletido nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2021.
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Maria Cecilia Carrazedo de Andrade
Diretora Responsavel
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