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Relatério dos auditores independentes sobre as demonstragées financeiras

Aos administradores e quotistas

Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Séao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracgdes financeiras do Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2022 e as
respectivas demonstragdes do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimbnio
liquido para exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posig¢ao patrimonial e financeira, do Coopbens Fundo de
Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de suas operagdes e 0s
seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas, estao descritas na
secao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras”. Somos independentes em relagdo 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Os principais assuntos de auditoria (PAA) 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
formacgédo de nossa opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos. Para os assuntos abaixo, a
descricdo de como nossa auditoria tratou os assuntos, incluindo quaisquer comentarios sobre
os resultados de nossos procedimentos, € apresentado no contexto das demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto.

Reconhecimento da receita de venda de imdéveis

O reconhecimento das receitas de venda de imoveis pelo Fundo é realizado utilizando-se dos
contratos de compra e venda firmados, onde se encontra discriminando os valores e as condi¢des
comerciais praticadas, bem como a transferéncia da propriedade / entrega das chaves.

Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria devido a relevancia dos
valores envolvidos, conforme divulgado na Nota Explicativa n°. 6c.
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Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distorgéo relevante relacionado com o
reconhecimento da receita incluiram, entre outros a:

¢ Avaliacao das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no reconhecimento das receitas;

¢ Analise dos contratos originais, para a conferéncia dos dados originais utilizados na
mensuragao da receita, bem como as evidéncias relacionadas a transferéncia da propriedade;

e Analise de uma amostra para conferéncia de recebimentos com os documentos bancarios; e

o Aplicacdo de procedimentos analiticos mensais analisando variagdes inconsistentes ao nosso
conhecimento do Fundo.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Avaliacdo de investimentos em participacoes societarias

O Fundo possui investimentos em participagdes societarias em sociedades de responsabilidade
limitada, sem cotacdes em bolsa ou mercado ativo, no montante de R$ 17.672, que representam
61,34% de seu patrimonio liquido. Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de
auditoria devido a relevancia dos valores envolvidos, conforme divulgado na nota explicativa n® 7.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros:

e Verificagdo da conciliagdo contabil da carteira de investimentos;

e Confirmacao da existéncia dos investimentos na sociedade investida por meio do respectivo
contrato social (Ultima alteragao) e validagado do percentual de participagao, valor de capital

investido e quantidade de quotas detidas pelo Fundo;

¢ Obtengao das demonstracgdes financeiras auditadas da empresa investida em 31 de dezembro
de 2022, emitidas em 22 de marc¢o de 2023, sem ressalvas;

e Obtencao do laudo de avaliagdo dos iméveis da sociedade investida, os quais representam
98% do ativo total e confronto entre o respectivo laudo e os saldos contabeis, afim de avaliar a
necessidade do reconhecimento de perdas para redugao ao valor recuperavel (impairment
test);

¢ Analise das memodrias de calculo da equivalencia patrimonial e o seu respectivo contabil;

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Determinacédo dos valores de custo e realizaveis liquidos de imoveis destinados a venda

A Administradora do Fundo contrata especialista externo para a avaliacdo de seus imoveis
destinados a venda anualmente para avaliar alteragbes mercadologicas ou alteragdes
substanciais nos imoveis que possa implicar em mudanga substancial do seu valor realizavel
liquido dos imdveis registrados no Fundo, conforme descrito na Nota Explicativa n°. 6.
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Esse assunto foi considerado um dos principais assuntos de auditoria pela representatividade
desse ativo em relagdo ao patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de
mensuragao utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas adotadas na
determinacao dos valores realizaveis liquidos dos estoques.

Nossos procedimentos de auditoria para abordar o risco de distor¢ao relevante relacionado ao
reconhecimento do valor de custo e do valor realizavel liquido dos imoveis destinados a venda
incluiram, entre outros:

¢ Andlise da documentagao que suporta os valores de custo registrados na aquisicao dos
imoveis;

e A revisdo da metodologia e do modelo utilizado na mensuragao do valor justo destes imoveis,
incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas;

o Avaliacdo da objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela administradora
do Fundo; e

o Avaliacdo da exatidao dos correspondentes registros contabeis no ativo e resultado do
exercicio.

Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa mencionada anteriormente.

Responsabilidades da administragao e da governanga pelas demonstragdes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracgdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragao de demonstragoes financeiras livres de distorgcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstracgdes financeiras, a administragédo é responsavel pela avaliagdo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracao
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operagoes, ou nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas, ndo, uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorgdes relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e
sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdbes econdmicas dos usuarios tomadas com
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base nas referidas demonstrac¢des 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:

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecgéo
de distor¢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, falsificagdo, omissao ou
representacgdes falsas intencionais.

¢ Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o
objetivo de expressarmos opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequagéao das praticas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administragao.

e Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela Administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagédo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagbes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao 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.

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgagdes, e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacado adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga 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.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria,
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a menos que a lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando,
em circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto nao deve ser comunicado
em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

Sao Paulo, 28 de margo de 2023.

Crowe Macro Auditores Independentes
CRC 25P033508/0-1

A
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Rogério Guimaraes
Contador - CRC1SP336932/0-3

Fabio Debiaze Pino
Contador - CRC1SP251154/0-9



Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 37.532.662/0001-12

(Administrado pela BR - Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Balango patrimonial dos exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e de 2021
(Valores expressos em milhares de Reais)

ATIVO Notas 2022 %PL 2021 %PL
Circulante 7.953 27,60% 34.675 100,06%
Caixa e equivalentes de caixa 4 2.968 10,30% 2.488 7,18%
Titulos e valores mobiliarios 5 - 0,00% 18.756 54,12%
Alugueis a receber - 0,00% 12 0,03%
Valores a apropriar - 0,00% 176 0,51%
Contas a receber por venda de iméveis 6.c 689 2,39% 4.763 13,75%
Estoques imoveis para venda 6.a 4.296 14,91% 8.480 24,47%
Nao circulante 21.086 73,19% - 0,00%
Contas a receber por venda de iméveis 6.c 3.414 11,85% - 0,00%
Participagdes societarias 7 17.672 61,34% - 0,00%
Total do ativo 29.039 100,79% 34.675 100,06%
PASSIVO Notas 2022 %PL 2021 %PL
Circulante 227 0,79% 18 0,06%
Taxa de administragao a pagar 11 19 0,07% 9 0,03%
Taxa de gestao e de controladoria - 0,00% 9 0,03%
Distribuigéo de resultados a pagar 8 208 0,72% - 0,00%
Patriménio liquido 28.812 100,00% 34.657 100,00%
Cotas integralizadas 9 29.993 104,10% 34174 98,61%
Lucro(prejuizo) acumulado (1.181) -4,10% 483 1,39%
Total do passivo e patriménio liquido 29.039 100,79% 34.675 100,06%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragoes financeiras.



Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 37.532.662/0001-12

(Administrado pela BR - Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracgao do resultado
Para os exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 2022 2021

Propriedades para investimento
Receita de alugueis 114 60
Ajuste a valor realizavel liquido 6.b - (180)
Ajuste a valor patrimonial 5 (616) -
Equivaléncia patrimonial 7 (757) -
Resultado liquido de propriedades para investimento (1.259) (120)
Imoéveis em estoque
Receita com vendas de iméveis 6.c 4.620 6.200
Custo dos imoveis vendidos 6.c (4.184) (5.603)
Receita de juros 6.c 591 136
Despesas com imoveis em estoque (24) (8)
Resultado liquido de imoveis em estoque 1.003 725
Resultado liquido de atividades imobiliarias (256) 605
Resultado liquido de atividades nao imobiliarias

Resultado de cotas de fundos de participagdes (70) (68)
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 4 263 27
Outras Receitas/ (despesas) operacionais:

Despesa com taxa de administragao 11 (240) (94)

Honorarios auditoria (11) (7)

Servigos de terceiros 12 (98) (129)

Despesas administrativas (18) -

Outras receitas operacionais - 149
Lucro (Prejuizo) do exercicio (430) 483
Quantidade de cotas em circulagao 343.553 343.553
Lucro (Prejuizo) por cota (em reais) (1,25) 1,41

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragoes financeiras.



Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 37.532.662/0001-12

(Administrado pela BR - Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracdes dos resultados abrangentes

Para os exercicios findos em 31 de dezembro
(Valores expressos em milhares de reais)

2022 2021
Lucro (Prejuizo) do exercicio (430) 483
Outros resultados abrangentes - -
Total do resultado abrangente do exercicio (430) 483

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 37.532.662/0001-12

(Administrado pela BR - Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracio da muta¢do do patriménio liquido
(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Lucro
Notas integralizadas acumulado Total

Cotas integralizadas 34.174 - 34.174

Lucro do exercicio 483 483
Saldos em 31 de dezembro de 2021 34.174 483 34.657

Prejuizo do exercicio (430) (430)

Lucros distribuidos no exercicio 8 (1.234) (1.234)

Amortizacdo de cotas 9.b (4.181) (4.181)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 29.993 (1.181) 28.812

As notas explicativas sido parte integrante das demonstracées financeiras.



Coopbens Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ 37.532.662/0001-12

(Administrado pela BR - Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)

CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracio do fluxo de caixa

Para os exercicios findos em 31 de dezembro
Método direto

(Valores expressos em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguéis

Receita financeira

Recebimento de receita liquida por venda de imoveis em estoque
Pagamento da taxa de administrag@o

Pagamento de fornecedores materiais e servigos

Recebimento (pagamento) de outras receitas/despesas

Caixa liquido proveniente nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos

Recebimento de custo realizado por venda de imdveis em estoque
Pagamento por aquisi¢ao de imdveis para venda

Pagamento por aquisi¢des/recebimento de participagdes

Caixa liquido proveniente (aplicado) nas atividades de investimentos
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos

Recebimento por integralizagdo de cotas

Pagamento de distribuic@o de resultado

Pagamento de amortizacdo de cotas

Caixa liquido proveniente (aplicado) das atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

2022 2021
126 48
269 27

1.251 121
(238) (85)
(110) (124)

42) 28
1.256 15
4.790 1.138
- (14.083)
(359) (18.756)
4.431 (31.701)
- 34.174
(1.026) -
(4.181) -
(5.207) 34.174
480 2.488
2.488 -
2.968 2.488
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COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 37.532.662/0001-12

Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 44.077.014/0001-89

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 e de 2021.

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Contexto operacional

O Coopbens Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”), foi constituido sob a forma
de condominio fechado e iniciou suas atividades em 12 de fevereiro de 2021, com prazo
de duracdo indeterminado, nos termos da Lei n°® 8.668/93, pela Instrug¢do CVM n° 472/08
e demais disposicoes legais que lhe forem aplicaveis.

O Fundo ¢ destinado a investidores profissionais, assim definidos pelas normas expedidas
pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) em vigor, nos termos do artigo 9°-A/B, da
Instrucdo CVM n° 539/13;

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de
suas cotas, conforme a politica de investimento definida em regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos, conforme as deliberacdes do comité de
investimentos ou do gestor, conforme o caso, de acordo com as fungdes estabelecidas em
regulamento: (1) na aquisi¢ao dos imoveis-alvo e/ou direitos reais sobre tais imoveis-alvo;
(1)) no desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii)) no
investimento em outros ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos
cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos ativos
imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo da
valorizacdo dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior alienacgdo, a vista ou a prazo, dos
ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo regulamento do
Fundo, pela lei e disposi¢des da CVM.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de perda do capital investido em decorréncia do perfil de
investimento do Fundo e consequentemente, de serem chamados a aportar recursos nas
situacdes em que o patriménio liquido do Fundo se torne negativo.

Apresentacio e elaboracio das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contdbeis
adotadas no Brasil, as quais abrangem a legislag@o societéria (Lei 6.4040/76) e alteragdes
posteriores, os Pronunciamentos, as Orientagdes e as Interpretagdes emitidas pelo Comité
de Pronunciamentos Técnicos (CPC) aprovados pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM), as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e demais
normas emitidas pela CVM, especialmente as disposi¢des contidas na Instru¢do CVM n°
516/11 e 472/08.
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COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 37.532.662/0001-12

Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 44.077.014/0001-89

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 e de 2021.

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

Na elaborag@o dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a determinacao e contabilizagcdo dos valores dos instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo desses
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.

As demonstragdes financeiras do Fundo foram aprovadas por sua administragdo em 28
de marco de 2023.

Descricio das principais praticas contabeis

Apropriacio de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

Caixa e equivalentes de caixa

O caixa e equivalentes de caixa compreendem o numerdrio em espécie e depositos
bancarios a vista e instrumentos financeiros que atendam cumulativamente aos seguintes
critérios: (i) ser mantido com a finalidade de atender a compromissos de caixa de curto
prazo e nao para investimento ou outros propositos; (ii) ter conversibilidade imediata em
montante conhecido de caixa; (iii) estar sujeito a um insignificante risco de mudanca de
valor; e (iv) ter vencimento de curto prazo.

Ativos financeiros de natureza niao imobiliaria

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢do, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
investidos, sendo a melhor estimativa da Administragdo de valor justo desses ativos. A
valorizagao e/ou a desvalorizacao das cotas de fundos de investimento estdo apresentadas
em “Resultado de cotas de fundos”.

Ativos financeiros de natureza imobilidria

Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados
ao valor justo por meio do resultado”.
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COOPBENS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 37.532.662/0001-12

Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 44.077.014/0001-89

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 e de 2021.
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Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobilidrios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sao avaliados e registrados,
inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificagdes subsequentes do valor
justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Estoques
Imoveis destinados a venda

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na
categoria de imdveis destinados a venda. O custo de aquisi¢ao inclui todos os gastos da
transacdo diretamente atribuiveis a operagdo de compra, tais como, taxas cartorarias,
tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e
honorarios advocaticios, sendo que o custo engloba também os gastos incorridos para
colocar o imovel em condi¢des normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura.

Os imoveis classificados na categoria de destinados a venda sdo mensurados entre o valor
de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despesas
estimadas necessarias para realizar a venda. No caso de imoveis em construgdo, devem
ser também deduzidos os custos estimados para completar a construcdo para a
determinagdo do valor realizével liquido.

Reducio ao valor recuperavel (Impairment)

A Administra¢do do Fundo verifica anualmente se os valores registrados dos seus ativos
foram impactados em decorréncia de eventos ou circunstancias econdmicas, operacionais
ou tecnoldgicas. Se, em virtude disso, os ativos sofreram perda do valor recuperavel, ¢
constituida uma provisdo para perda ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu
valor recuperavel.

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, os principais ativos sujeitos aos testes de
Impairment sdo os estoques imobilidrios, apresentados na nota explicativa n° 6.

Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)
Sdo demonstrados pelos valores reconhecidos e calculdveis acrescidos, quando aplicavel,

dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os lancamentos em rubricas
contadbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo divididos
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em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) ¢ “nao circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

Instrumentos financeiros

Conforme o IFRS 9 / NBC TG 48, no reconhecimento inicial, um ativo financeiro é
classificado em: a custo amortizado; valor justo por meio dos outros resultados
abrangentes (“VJORA”); e valor justo por meio de resultado (“VJIR”). A classifica¢ao dos
ativos financeiros ¢ substancialmente estabelecida conforme o modelo de negdcios no
qual um ativo financeiro ¢ gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa
contratuais. As novas politicas contabeis significativas estao descritas a seguir:

Ativos financeiros a custo amortizado - Estes ativos sdo mensurados de forma
subsequente ao custo amortizado utilizando o método dos juros efetivos. O custo
amortizado ¢ reduzido por perdas por reducao ao valor recuperavel. A receita de juros,
ganhos e perdas cambiais e perdas sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou
perda no desreconhecimento ¢ reconhecido no resultado.

Um ativo financeiro ¢ mensurado ao custo amortizado se atender ambas as condig¢des a
seguir e ndo for designado como mensurado a VJR:

* ¢ mantido dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja manter ativos
financeiros para receber fluxos de caixa contratuais; e

* seus termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que sdo relativos
ao pagamento de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Um instrumento de divida ¢ mensurado a VIORA se atender ambas as condic¢des a seguir
e ndo for designado como mensurado a VIJR:

* ¢ mantido dentro de um modelo de negocio cujo objetivo ¢ atingido tanto pelo
recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela venda de ativos financeiros; e

* seus termos contratuais geram em datas especificas, fluxos de caixa que sdo apenas
pagamentos de principal e juros sobre o valor principal em aberto.

Os ativos financeiros do Fundo sdo substancialmente representados por caixa e
equivalentes (Nota 4), classificado ao valor justo por meio do resultado e contas a receber
por venda de iméveis (Nota 6¢), classificados como mensurados subsequentemente ao
custo amortizado.

Os passivos financeiros foram classificados como mensurados ao custo amortizado ou ao
VIJR. Um passivo financeiro ¢ classificado como mensurado ao valor justo por meio do
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resultado caso for classificado como mantido para negociacdo, for um derivativo ou for
designado como tal no reconhecimento inicial. Passivos financeiros mensurados ao VIR
sdo mensurados ao valor justo e o resultado liquido, incluindo juros, é reconhecido no
resultado. Outros passivos financeiros sao subsequentemente mensurados pelo custo
amortizado utilizando o método de juros efetivos. A despesa de juros, ganhos e perdas
cambiais sdo reconhecidos no resultado. Qualquer ganho ou perda no desreconhecimento
também ¢€ reconhecido no resultado.

Os passivos financeiros do Fundo estdo substancialmente representados por taxa de
administracdo (nota 11), taxas de gestdo e taxas de controladoria a pagar, os quais estdo
classificados como mensurados subsequentemente ao custo amortizado.

Novas normas, revisoes e interpretacoes

Normas novas e alteradas em vigor no exercicio corrente:

e Alteracio ao IAS 16/CPC 27 — Ativo Imobilizado: A alteragdo proibe uma entidade
de deduzir do custo do imobilizado os valores recebidos da venda de itens produzidos
enquanto o ativo estiver sendo preparado para seu uso pretendido. Tais receitas e
custos relacionados devem ser reconhecidos no resultado do exercicio.

e Alteracio ao IAS 37/CPC 25 - Provisido, Passivos Contingentes e Ativos
Contingentes: Esclarece que, para fins de avaliar se um contrato ¢ oneroso, o custo de
cumprimento do contrato inclui os custos incrementais de cumprimento desse contrato
e uma alocacao de outros custos que se relacionam diretamente ao cumprimento dele.

e Alteracio ao IFRS 3/ CPC 15 — Combinacao de Negdcios: Substitui as referéncias
da versao antiga da estrutura conceitual pela mais recente emitida em 2018.

e IFRS 9 / CPC 48 — Instrumentos Financeiros: Esclarece quais taxas devem ser
incluidas no teste de 10% para analise da baixa de passivos financeiros.

e IFRS 16 / CPC 06 — Arrendamentos: Alteracdo do exemplo 13 a fim de excluir o
exemplo de pagamentos do arrendador relacionados a melhorias no imével arrendado.

e IFRS 1/ CPC 37 — Adoc¢ao Inicial das Normas Internacionais de Relatérios
Financeiros: Simplifica a aplicagdo da referida norma por uma subsidiaria que adote
o IFRS pela primeira vez apos a sua controladora, em relagdo a mensuracao do
montante acumulado de varia¢des cambiais.

e IFRS 41 / CPC 29 - Ativos Biolégicos: Remocdo da exigéncia de excluir das
estimativas de fluxos de caixa os tributos (Imposto de Renda e Contribui¢ao Social)
ao mensurar o valor justo dos ativos biologicos e produtos agricolas, alinhando assim
as exigéncias de mensuracao do valor justo no IAS 14 com as outras normas IFRS.
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A administragdo do Fundo avaliou as novas normas em vigor e, considerando as suas
transagdes atuais, nao identificou mudangas que pudessem ter impacto sobre as suas
demonstragodes financeiras.

Novas normas e revisadas emitidas, mas ainda nlo vigentes

IAS 1 — Presentation of Financial Statements | IFRS — Practice Statements:
Divulgagdo de politicas contdbeis “materiais” ao invés de politicas contdbeis
“significativas”. As altera¢des definem o que ¢ “informacao de politica contdbil
material” e explicam como identificé-las.

IAS 1 — Presentation of Financial Statements | IFRS — Practice Statements: Para
uma entidade classificar passivos como nao circulantes em suas demonstragdes
financeiras, ela deve ter o direito de evitar a liquidagdo dos passivos por no minimo
doze meses da data do balanco patrimonial.

IAS 8 — Accounting Policies, Changes in Accounting Estimates and Errors:
Esclarecimento a distingdo entre mudancgas nas estimativas contdbeis e mudancgas nas
politicas contdbeis e correg¢ao de erros.

IFRS 17 — Insurance Contracts: Introduz as companhias seguradoras um novo
modelo de mensuragdo para contratos de seguros.

IAS 12 — Income Taxes: Requer que as entidades reconhecam o imposto diferido
sobre as transacOes de arrendamentos, obrigagdes de descomissionamento e
restauracao.

A administracdao do Fundo esta avaliando os impactos que tais normas possam ter em suas
demonstragdes financeiras, na medida em que os normativos estiverem regulamentados
pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC).

Caixa e equivalentes de caixa

Descricao 2022 2021
Depdsitos bancarios a vista 380 -

Aplicacdes de liquidez imediata 2.588 2.488
Total 2.968 2.488

Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 as aplicacdes financeiras possuem liquidez
imediata, conforme descri¢ao abaixo:
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Descricao 2022 2022
Aplicac¢do CETIP S/A CDB 2.588 2.488
Total 2.588 2.488

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foi reconhecido a titulo de receita de juros
de aplicacdo financeira o montante de R$ 263 (R$ 27 em 2021).

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

O Pod Fundo de Investimentos em Participacdes — Multiestratégia (“Fundo”) foi
constituido em 1° de junho de 2015, e iniciou suas atividades em 30 de setembro de 2015,
sob a forma de condominio fechado, destinado exclusivamente a receber recursos de no
maximo 20 investidores qualificados no ambito da oferta, e reger-se-a pelo Regulamento,
pela Instrucdo CVM n.° 578/16 em conformidade com o Cédigo ABVCAP/ANBIMA, e
pelas demais disposigoes legais aplicaveis. O fundo terd prazo de duragdo de 50 anos. O
objetivo do Fundo ¢ proporcionar aos seus cotistas a valorizagdo do capital investido, a
longo prazo, em carteira de valores mobiliarios, adquirindo agdes, debéntures, bonus de
subscri¢cdo ou outro titulos e valores mobiliarios conversiveis ou permutaveis em acdes
de emissao das companhias, créditos e/ou direitos, conforme previsto no §1° do artigo 2°
da Instrucdo n° 578/16 da CVM, participando do processo decisorio das companhias
investidas, na qualidade de acionista controlador isolado ou de participante do bloco de
controle, exercendo efetiva influéncia na definicdo de sua politica estratégica e na sua
gestdo, observada a politica de investimento e a capacidade de operacionalizacao do
custodiante.

Em 23 de margo de 2022, o Fundo Poa teve a totalidade de suas cotas resgatadas e por
meio de Ata de Assembleia Geral Extraordinaria dos Cotistas datada de 8 de novembro
de 2021, a Administradora deliberou pelo encerramento antecipado das operacdes do
Fundo, nos termos de do artigo 32, inciso XVI do regulamento. O montante resgatado foi
de R§ 17.929, resultando em perda no montante de RS 616.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
a. Estoque de imdveis destinados a venda
Em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, os estoques de imdveis destinados a venda, sendo

que o registro contabil destes imoveis ¢ pelo menor valor entre o valor de custo e o valor
realizavel liquido, estdo assim representados:
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Movimentacao de 2022

Valor do imével Valor
Iméveis Notas integralizado* Baixas Csoln;;bzl(l) ;;n
Lote 04, da quadra G (a) 297 (297) -
Lote 05, da quadra G (b) 297 - 297
Lote 10, da quadra G (c) 297 - 297
Lote 11, da quadra G (d 297 - 297
Lote 08, da quadra J (e) 297 - 417
Lote 09, da quadra J 1] 297 - 403
Lote 4 Quadra 24 (g) 297 - 517
Lote 5 Quadra 24 (h) 297 - 517
Lote 6 Quadra 24 (i) 297 - 517
Lote 7 Quadra 24 () 297 - 517
Lote 9 Quadra 24 (k) 297 - 517
Chaécara residencial - Lote 10 ) 3.887 (3.887) -
TOTAL 8.480 (4.184) 4.296
Movimentagio de 2021
Valor do Ajuste Valor C?::::gi;ﬂ
Iméveis Notas imoével Adicdes realizavel

integralizado* Liquido 31.19,213021
Lote 04, da quadra G (a) 329 13 (45) 297
Lote 05, da quadra G (b) 329 13 (45) 297
Lote 10, da quadra G (c) 329 13 (45) 297
Lote 11, da quadra G (d 329 13 (45) 297
Lote 08, da quadra J (e) 401 16 - 417
Lote 09, da quadra J @ 388 15 - 403
Lote 4 Quadra 24 (g) 500 17 - 517
Lote 5 Quadra 24 (h) 500 17 - 517
Lote 6 Quadra 24 (i) 500 17 - 517
Lote 7 Quadra 24 G) 500 17 - 517
Lote 9 Quadra 24 (k) 500 17 - 517
Chacara residencial - Lote 10 ) 3.789 98 - 3.887
TOTAL 8.394 266 (180) 8.480

(a) Imodvel de matricula n® 70.967 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Imoveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno regular, situado na cidade e comarca de
Sertdozinho, composto pelo lote n° 04, da quadra "G", do loteamento denominado
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“JARDIM MONTECARLOQO", contendo 504,00 m?.

(b) Imovel de matricula n® 70.968 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Imoveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno regular, situado nesta cidade e comarca
de Sertdozinho, composto pelo lote n® 05, da quadra "G", do loteamento denominado
“JARDIM MONTECARLO", contendo 504,00 m>.

(c) Imével de matricula n® 70.973 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Iméveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno regular, situado nesta cidade e comarca
de Sertdozinho, composto pelo lote n® 10, da quadra "G", do loteamento denominado
“JARDIM MONTECARLQ", contendo quinhentos e quatro 504,00 m?.

(d) Imovel de matricula n® 70.974 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Imodveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno regular, situado nesta cidade e comarca
de Sertdozinho, composto pelo lote n° 11, da quadra "G", do loteamento denominado
“JARDIM MONTECARLO", contendo quinhentos e quatro 504,00 m>.

(e) Imovel de matricula n® 70.985 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Imoveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno de forma irregular, situado nesta cidade
e comarca de Sertdozinho, composto pelo lote n° 08, da quadra "J", do loteamento
denominado “JARDIM MONTECARLQ", contendo 764,26 m?2.

(f) Imodvel de matricula n® 70.986 — Livro 2 — Registro Geral, do Registro de Imoveis de
Sertaozinho/SP, caracterizado por: “Um terreno de forma irregular, situado nesta cidade
e comarca de Sertdozinho, composto pelo lote n° 09, da quadra "J", do loteamento
denominado “JARDIM MONTECARLO”, contendo 739,42 m?.

(g) Imovel de matricula n® 101.772 — Livro 2 — Registro Geral, do 1° Oficial Registro de
Iméveis de Ribeirdao Preto/SP, caracterizado por: “Um terreno urbano, situado na cidade
de Ribeirdo Preto SP, constituido pelo lote n® 04, da quadra n° 24, do loteamento
denominado “Parques das Oliveiras ", de forma regular, perfazendo uma area total de
1.430,15 m?.

(h) Imoével de matricula n® 101.773 — Livro 2 — Registro Geral, do 1° Oficial Registro de
Imoveis de Ribeirdo Preto/SP, caracterizado por: “Um terreno urbano, situado na cidade
de Ribeirdo Preto SP, constituido pelo lote n® 05, da quadra n° 24, do loteamento
denominado “Parques das Oliveiras 1", de forma irregular, perfazendo uma area total de
1.482,48 m?.

(1) Imoével de matricula n® 101.774 — Livro 2 — Registro Geral, do 1° Oficial Registro de
Imoveis de Ribeirdao Preto/SP, caracterizado por: “Um terreno urbano, situado na cidade
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de Ribeirdo Preto SP, constituido pelo lote n° 06, da quadra n° 24, do loteamento
denominado “Parques das Oliveiras I", de forma regular, perfazendo uma area total de
1.500,00 m?.

(j) Imovel de matricula n® 101.775 — Livro 2 — Registro Geral, do 1° Oficial Registro de
Imoveis de Ribeirdo Preto/SP, caracterizado por: “Um terreno urbano, situado na cidade
de Ribeirdo Preto SP, constituido pelo lote n° 07, da quadra n° 24, do loteamento
denominado “Parques das Oliveiras [" de forma irregular, perfazendo uma area total de
1.602,50 m?.

(k) Imovel de matricula n® 101.777 — Livro 2 — Registro Geral, do 1° Oficial Registro de
Imoveis de Ribeirdo Preto/SP, caracterizado por: “Um terreno urbano, situado na cidade
de Ribeirdao Preto SP, constituido pelo lote n® 09, da quadra n°® 24, do loteamento

denominado “Parques das Oliveiras I”, de forma irregular, perfazendo uma area total de
1.801,94 m?.

(1) Imével de matricula n® 61.720 — Livro 2 — Registro Geral, do 2° Oficial Registro de
Imoveis de Ribeirdo Preto/SP, caracterizado por: “Um prédio residencial, que recebeu o
numero 100 da Rua das Salamandras, com a area construida de 790,15 metros quadrados,
area de piscina de 59,87 m?, totalizando a area de 850,02 m?, situada no distrito de Bonfim
Paulista, no municipio e comarca de Ribeirdo Preto SP, com seu terreno constituido pela
chéacara n° 06, da quadra n° 10, do loteamento “Quinta da Alvorada", encerrando a area
de 5.250,00 m>.

b. Método de determinacio do valor justo

O Ajuste a Valor Justo do imodvel esta suportado por laudo de avaliagdo elaborado pela
empresa Empirica datado de dezembro de 2022 (Consult Solugdes Patrimoniais em
dezembro de 2022).

Em 29 de dezembro do ano de 2021 foi aprovada via comité de investimentos do fundo a
reclassificagdo do registro dos imoveis no fundo conforme Instrug¢do CVM N° 516, de 29
de dezembro de 2011. Os imoveis passaram a ser classificados como destinados a venda.
A classificacdo dos imoveis realizada pela administradora desde sua abertura como
propriedade para investimento ndo reflete o objetivo do fundo, que ¢ a comercializacao
dos imdveis anteriormente registrados como bens nao de uso.

Os imoveis classificados na categoria de destinados a venda sdo mensurados entre o valor
de custo ou valor realizavel liquido, dos dois o menor. O valor realizavel liquido
corresponde ao valor estimado de venda no curso ordinario do negdcio menos as despesas
estimadas necessarias para realizar a venda.
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Em dezembro de 2022, a empresa avaliadora Empirica efetuou a avaliacdo pelo método
comparativo de dados do mercado. Na conclusdo da avaliacao dos imdveis, chegou-se a
um valor total de mercado de RS 5.241.

¢. Venda de estoques

A Administra¢do do Fundo adotou o método da entrega das chaves para o reconhecimento
de receita, para o qual serd reconhecida a receita de venda e o custo de venda no resultado
do Fundo na data de entrega das chaves. Os montantes recebidos sobre as vendas de
imoveis ocorridas até a data da entrega das chaves onde ocorre a transferéncia dos riscos
e beneficios desses ativos sdo reconhecidos no passivo na rubrica “Adiantamentos de
clientes”.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 o fundo vendeu os seguintes imoveis:

Imével Valor de Venda Valor de Resultado Liquido
Custo da venda
Lote 4 quadra G
ote 4 quadra G (a) 320 (297) 23
Chacara Residencial -
lote 10 (b)
4.300 (3.887) 413
Total 4.620 (4.184) 436

(a) Em 29 de agosto de 2022 conforme Escritura Publica de Venda e Compra ocorreu
a venda do Imoével Lote 04 da Quadra G — Jardim Montecarlo — Sertdozinho — SP,
matricula 70.967-livro 2 do registro de imoveis de Sertdozinho-SP a Lindaura
Alves Batista pelo valor total de R$ 320.

(b) Conforme Escritura Publica de Venda e Compra ocorreu a venda do Imédvel
Chécara Residencial Lote 10 — Bonfim Paulista — Ribeirdo Preto — SP a Arthur
Pinheiro Carolo pelo valor total de R$ 4.300.

No exercicio findo de 2022 o fundo reconheceu a titulo de receita financeira com
atualiza¢do monetaria do contrato de venda o montante de R$ 591 (R$ 136 em 2021).

O saldo do contas a receber por vendas de imoveis no exercicio findo de 2022 e de 2021
estd assim demonstrado:
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Descricao 2022 2021
Circulante 689 4.763
Nao circulante 3.414 -

4.103 4.763

Participacoes societarias

Descricao 2022
Dercoc Empreendimento Imobiliario Ltda. 17.672
Total 17.672

Conforme descrito na nota explicativa n® 5, em 23 de marco de 2022, foram resgatadas
100% das cotas do Fundo Poa (liquidado antecipadamente), transferindo para o
COOPBENS a totalidade dos recursos, os quais estavam representados por 3.900.099
(trés milhdes, novecentas mil e noventa e nove) de cotas, com valor nominal de R$ 5,00
(um real) cada uma, totalizando R$ 19.500 (Dezenove milhdes, quinhentos mil), numa
participagdo de 99,99% das cotas da empresa Dercoc Empreendimento Imobiliario Ltda.,
CNPJ/MF n° 28.456.454/0001-90.

Em 6 de maio de 2022, conforme 7* altera¢dao contratual da Decorc, os sécios resolvem
aumentar o capital social em R$ 500 (quinhentos mil), com a emiss@o de 100.000 (cem
mil) quotas, com valor nominal de R$ 5,00 (cinco reais), subscritas e integralizadas pelo
COOPBENS, passando sua participacdo para R$ 20.000 (vinte milhdes), representadas
por 4.000.099 (quatro milhdes e noventa e nove mil) quotas.

Dados da investida

Descricio 2022
Patrimonio liquido 17.672
Resultado do exercicio (757)
Percentual de participagdo 100,00%

Abaixo apresentamos a movimentacao do exercicio de 2022:
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Resgate de
cotas
(Fundo Equivaléncia
Descricao 2021 Poa) Aquisicoes Patrimonial 2022
Participagdo societaria - 17.929 500 (757) 17.672
- 17.929 500 (757) 17.672

Politica de distribuicao de resultados

O Fundo tem como politica a distribui¢do mensal aos cotistas, conforme definido no
artigo 64, paragrafo 2° do seu regulamento, com base nas disponibilidades de caixa
existentes. O rendimentos auferido no semestre serda disribuido aos cotistas,
semestralmente, até o 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, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacao
serd pago no prazo maximo de 10 dias uteis ap6Os o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela assembleia geral ordinaria de
cotistas.

O Fundo deverd distribuir no minimo aos seus cotistas, de acordo com o paragrafo 1.° do
Artigo 64 do seu regulamento, 95% dos resultados calculados segundo o regime de caixa
conforme os critérios previstos no OFICIO-CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.

Em 31 de dezembro de 2022 ¢ 2021 o saldo de rendimentos a distribuir pode ser assim
demonstrado:

Descricao 2022 2021
(+) Receitas apuradas no exercicio segundo o regime

de competéncia >.588 6.572
(-) Despesas apuradas no exercicio segundo o regime
de competéncia (6.018) (6.089)
(=) Lucro / prejuizo contabil apurado no exercicio (430) 483
segundo o regime de competéncia

-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo
E:a)ixa p p p (4.693) (6.091)
" . ~ .
( ) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo 5693 5622
caixa
(+) Receitas registradas por competéncia em exercicios
anteriores 4.775 -

e realizadas financeiramente no exercicio corrente

(-) Despesas registradas por competéncia em exercicios

anteriores (4.095) -
e realizadas financeiramente no exercicio corrente
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(=) Lucro/ ajustado base para calculo da

distribuicio 1.250 14

Resultado minimo a distribuir (95%) 1.188 13
Descricao 2022 2021
Saldo anterior a distribuir - -
Lucro distribuido no exercicio 1.234 -
Pagamento de distribui¢do de rendimentos (1.026) -
Distribui¢do de resultados a pagar 208 -

Patrimonio liquido

a. Cotas integralizadas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro 2022 e de 2021, o patrimonio liquido do Fundo
estava representado por 343.553 cotas integralizadas com valor unitario ¢ nominal de R$
87 (R$ 99 em 2021) cada, totalmente integralizadas, no valor de R$ 29.993 (R$ 34.174
em 2021).

b. Amortizacio de cotas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021 ndo houve emissdes € no
exercicio de 2022 houve amortizagao de cotas no valor de R$ 4.181.

Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variagdo patrimonial da cota, os
resultados e rendimentos distribuidos pelo Fundo:

Patrimonio Valor
Liquido Patrimonial Rentabilidade
Periodo Médio da quota Média (%)
De 12.02 a 31.12.2021 18.990 100,8793 0,8800
31 de dezembro de 2022 32.638 83,8638 -

Despesas com taxa de administracio
A taxa de administracdo ¢ calculada mensalmente a razdao de 0,35% (trinta e cinco
centésimos por cento) ao ano, sobre o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor

minimo mensal de R$ 18.000,00 (dezoito mil reais), sendo: (a) pelo servico de
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administracdo do Fundo, o equivalente 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano, sobre
o Patriménio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 9.000,00 (nove
mil reais); (b) pelo servico de gestdo do Fundo, o equivalente a 0,15% (quinze centésimos
por cento) ao ano, sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, do Fundo, observado o minimo
mensal de R$ 6.000,00 (seis mil reais); e (c) pelos servigos de custodia, controladoria e
escrituragdo, o equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, sobre o
Patrimonio Liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$ 3.000,00 (trés mil
reais) conforme definido no artigo 08 do Regulamento do Fundo, sendo paga a
administradora no més subsequente a prestagao dos servigos.

A despesa com taxa de administragdo cobrada no exercicio totalizou R$ 240 (R$ 94 em
2021), representando 0,75% do patrimdnio liquido médio do Fundo. O saldo a pagar para
a Administradora em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 19 (R$ 9 em 2021).

Servicos de terceiros

Descricao 2022 2021
Taxa B3 (16) &)
Taxa CETIP (25) (16)
Taxa de custodia (25) (63)
Taxa de fiscalizagago CVM (13) (6)
Taxa Anbima ) @)
Honorarios Outras Pessoas Juridicas @) (30)
Honorarios Avaliagdes D (&)
Total (98) (129)
Tributacao

O Fundo, conforme legislagcdo em vigor ¢ isento de impostos, tais como PIS, COFINS e
Imposto de Renda, este ultimo s6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as
aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo (compensdveis quando da
distribuicao de resultados aos cotistas). Para usufruir deste beneficio tributario, conforme
determina a Lei 9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribuir a cada semestre um minimo de 95% de seu resultado de caixa aos quotistas;
e

ii. Nao investir em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador,
construtor ou socio de imovel pertencente ao Fundo, quotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo;
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iii. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcao organizado.

Isencgdo de Imposto de Renda para Pessoas Fisicas:

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

i. Cujas cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

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

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

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

Escrituracio das cotas emitidas pelo Fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo sdo escrituradas pela BR Capital DTVM
S/A.

Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um Fundo de investimento imobiliario ¢ uma aplicacao em
valores mobiliarios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista
dependera do resultado da administragao das propriedades do Fundo. No caso em questao,
os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo que, por
sua vez, dependera das receitas provenientes das locacdes dos Imdveis pertencentes ao
Fundo, excluidas despesas previstas no Regulamento para a manutenc¢ao do Fundo.

Risco de liquidez

O Fundo ¢ um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderao
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resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, uma vez que o Fundo
tem prazo indeterminado.

Assim sendo, espera-se que os Cotistas do Fundo devem estar 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 oscilagdo do valor da Cota no curto prazo, que pode acarretar
perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do Cotista de aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracdo da legislagdo tributaria, mediante a criacado de novos tributos, interpretacao
diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente.

Riscos associados ao investimento no empreendimento
i. Risco de desapropriagdo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, do(s) Imovel(is), por
decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse
publico.

ii. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis pertencentes ao Fundo,
os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento da
seguradora contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condi¢des gerais das apolices.

iii. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locacdes sofrerem variacdes em seus valores em funcdo do
comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores
podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do
nosso, com reflexos na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de
seguranc¢a na cidade onde se situam os imoveis do Fundo, acarretando, por exemplo,
reducao nos valores das locagdes, bem como a vacancia dos mesmos.

Demais Riscos

O Fundo e seus imdveis também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos
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alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes
da carteira, alteracdo na politica economica, decisdes judiciais, etc.

1.  Instrumentos financeiros e gerenciamento de riscos

O Fundo ndo possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo
os instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociacao
0s quais se aproximam dos respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

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

A Administracao desses riscos € efetuada por meio da defini¢cdo de estratégias elaboradas
e aprovadas pelos administradores do Fundo, nao sendo realizadas operacdes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras sdo efetuados através de critérios
gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira,
confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas
utilizadas sdo compativeis com as do mercado.

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

Risco de mercado

O risco de mercado ¢ o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um
instrumento financeiro flutue devido a variagdes nos precos de mercado. Os instrumentos
financeiros afetados pelo risco de mercado incluem aplicacdes financeiras e propriedades
para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as
quais estdo indexados a variacdo do CDI, expondo estes ativos as flutuagdes nas taxas de
juros. Adicionalmente, o Fundo ndo 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 aplicacio dos recursos

O risco de crédito ¢ o risco de a contraparte de um negdcio nado cumprir uma obrigacao
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prevista em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo
financeiro. O Fundo estd exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais,
incluindo depdsitos em bancos e aplicagdes financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através
de um planejamento, monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido
cumprimento de suas obrigagoes.

2.  Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica® NBC TG 40 e o art. 7° da Instru¢do CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao
das mensuragdes do valor justo pelo nivel da hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos ¢
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balangco. Um mercado ¢ visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, 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 que nao sdo negociados em
mercados ativos ¢ determinado mediante o uso de técnica de avalia¢do. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado em que esta disponivel e confiam
0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado,
o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informagdes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no art. 7° da Instru¢ao CVM
n° 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em
31 de dezembro de 2022 e de 2021:

2022
Ativos financeiros ao valor justo por
meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicagdes financeiras 2.588 - -
Participagdes societarias - - 17.672
Total do ativo 2.588 - 17.672
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2021
Ativos financeiros ao valor justo por
meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Aplicagdes financeiras 2.488
Cotas para Fundos de investimentos - 18.756 -
Total do ativo 2.488 18.756 -

Transacdes com partes relacionadas

Operacoes com Empresa Ligada a Gestora / Administradora
Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e de 2021, o Fundo ndo realizou

operagdes com partes relacionadas da BR-Capital DTVM S.A. e nem com empresas a ela
relacionadas.

Escrituracao das cotas emitidas pelo Fundo

As cotas subscritas e integralizadas do Fundo sdo escrituradas pela BR Capital DTVM
S/A.

Politica de divulgacio de informacdes

A divulgacao de informagodes relativas ao Fundo ¢ feita de acordo com a legislagao em
vigor. A publicagdo de informagdes deve ser feita na pagina da Administradora na rede
mundial de computadores, no sistema de envio de documentos, disponivel na pagina da
CVM na rede mundial de computadores, na pagina da entidade administradora do
mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo e mantida
disponivel aos cotistas em sua sede.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administra¢ao do Fundo.

Alteracoes estatutarias

A Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 29 de dezembro de 2021 deliberou
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e aprovou :

Revisdo da classificagdo do registro dos imoveis no fundo conforme Instrugdo
CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011. O departamento de controladoria da
cooperativa analisando os documentos do fundo para fins de fechamento de
balanco analisou a classificacdo dos imoveis registrados no fundo conforme
dispde a Instrucdo CVM N° 516, de 29 de dezembro de 2011 e constatou que
existem duas classificagdes para os imoveis no fundo, sendo:

a) propriedade para investimento: O imével adquirido ou construido para renda
ou para apreciagao de capital no longo prazo deve ser classificado como
propriedade para investimento, dentro do subgrupo investimento do ativo nao
circulante. b) imoveis destinados a venda: O imo6vel adquirido ou construido para
venda no curso ordindrio do negdcio deve ser classificado como imoveis
destinados a venda, dentro do subgrupo estoques do ativo circulante.

Os imoveis classificados como propriedade para investimento devem ser
reconhecidos inicialmente pelo valor de custo, apos o reconhecimento inicial, as
propriedades para investimento devem ser continuamente mensuradas pelo valor
justo. Os imoveis classificados como destinados a venda no curso ordinario do
negocio devem ser avaliados pelo menor entre o valor de custo ou valor realizavel
liquido. A classificacdo dos imoveis realizada pela administradora desde sua
abertura como propriedade para investimento nao reflete o objetivo do fundo, que
¢ a comercializagcdo dos imdveis anteriormente registrados como bens nao de uso.
Essa classificag@o erronea permite atualiza¢ao do saldo dos imdveis a valor justo,
gerando receita contéabil para a cooperativa, nao sendo este o objetivo do negocio.

A Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 4 de novembro de 2021 deliberou e
aprovou :

Alteragdo do Artigo 23 do Regulamento do Fundo, a fim de incluir a possibilidade
do fundo explorar os imoveis-alvo por meio do desenvolvimento de projetos de
incorpora¢ao, loteamento, entre outros;

Exclusdo do paragrafo unico do artigo 23 do regulamento do Fundo, a fim de que
os imoveis-alvo possam estar em todo territorio brasileiro;

Alteragao do regulamento a fim de instituir comité de investimentos, por meio da
inclusdo de novo capitulo e dispositivos correlatos; e

Instalar o Comité de Investimentos do Fundo.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Resolucdao n°® 162/22 da Comissdo de Valores Mobilidrios, registre-se
que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigo prestado pela Crowe
Macro Auditores Independentes S/S relacionados a este Fundo de investimento por ela
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CNPJ: 37.532.662/0001-12

Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 44.077.014/0001-89

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2022 e de 2021.

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

administrado que ndo os servicos de auditoria externa em patamares superiores a 5% do
total dos custos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente
aceitos, quais seja, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes
gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes apos a data de encerramento do exercicio findo em
31 de dezembro de 2022 com potencial para modificar ou de qualquer forma influenciar
significativamente os valores desta demonstracao financeira.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S/A
ADMINISTRADORA DO FII CONTINENTAL SQUARE FARIA LIMA

Carolina Andrea Garisto Gregério Jodo Delfino Serres Chaves
Diretora Contador CRC 1RS015022/0-3"S"SP
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