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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstracGes contadbeis do Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de
Investimento Imobiliario - Fll (““Fundo”), que compreendem a demonstragdo da posicéo financeira
em 31 de dezembro de 2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracGes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira, do Bluecap Desenvolvimento
Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de
suas operacfes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios,
regulamentados pela Comissédo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opini&o

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secéo intitulada
“Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des contabeis”. Somos independentes
em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no codigo de ética
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
opinido.

Principais assuntos de auditoria
Determinacao do valor justo das propriedades para investimento

Conforme apresentado no demonstrativo da posi¢do financeira em 31 de dezembro de 2022, o Fundo
possui investimento em acdes de companhia fechada, avaliada a valor justo, no montante de R$
28.598 mil, equivalentes a 85,51% de seu patriménio liquido e foi considerada como um principal
assunto de auditoria pela representatividade desse ativo em relagdo ao patriménio liquido do
Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuracdo utilizada e pelo alto grau de julgamento
na determinacdo das premissas adotadas, conforme descrito na Nota Explicativa n® 5. Devido a
esses fatores, consideramos a determinacé&o do valor justo das propriedades para investimento como
um principal assunto da auditoria.

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda., uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por
garantia do Reino Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da
BDO.
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Resposta da auditoria sobre o assunto
Nossos procedimentos de auditoria, incluiram, entre outros:

= Realizamos a avaliacdo da razoabilidade e consisténcia dos dados e premissas utilizados na
avaliacdo do valor justo dos investimentos comparando com informacdes obtidas de mercado;

= Leitura das atas de deliberacdo de cotistas, dos contratos de compra e venda de ac¢des (quando
aplicavel), bem como avaliacdo dos langamentos contabeis decorrentes dessas transacdes;

= Verificacdo das demonstracdes contabeis auditadas da companhia investida utilizadas avaliando
a suficiéncia dos procedimentos de auditoria realizados, através da revisdo dos papéis de
trabalho do auditor da companhia investida;

= Comunicagdo com os auditores da empresa investida com o objetivo de discutir os riscos de
auditoria identificados, o enfoque, o alcance e a época dos trabalhos, principalmente a:
1:Tratamento adotado no reconhecimento da receita; 2- Mensuracdo do valor justo das
propriedades para investimentos, 3 Transgressdo de controle pela administracdo, 3 Realizacdo de
ativos, 4 Continuidade operacional e 5 Denlncias de irregularidades; e

= Avaliamos a adequacdao das divulgac6es sobre o assunto incluido na Nota Explicativa n° 5.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinagéo do valor
justo dos investimentos, que esta consistente com a avaliacdo da Administradora, consideramos que
0s critérios e premissas de valor justo adotados pela Administradora sdo aceitaveis, no contexto das
demonstracdes contabeis tomadas em conjunto

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstra¢6es contabeis

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimentos imobilidrios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracBes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responséaveis pela Administracdo do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstracdes contébeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contdbeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragcbes contdbeis, 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 € 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 distor¢cdes relevantes existentes. As
distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.
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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 distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
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 ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacBes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficicia dos controles internos da Administragdo do Fundo;

» Avaliamos a adequacdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administracdo, 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 divida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacbes nas demonstracgbes contabeis individuais e consolidadas ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condi¢des
futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contébeis representam as correspondentes transacées e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também, aos responsaveis pela Administracdo, declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos
todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com o0s responsaveis da Administracéo,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstracBes contabeis do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem 0s 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 0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério
porque as consequéncias adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 31 de marco de 2023.

IBDO

BDO RCS Auditores Independentes SS Ltda.
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Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstracéo da posi¢ao financeira

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante
Caixa equivalentes de caixa
Disponibilidades

Bancos

Operagdes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional

Acoes de companhia Ltdas.
Itapeva Desenvolvimento Logistico Ltda

Valor a receber
IR a compensar

Total do ativo
Passivo
Circulante
Taxa de distribuicéo
Taxa de administracéo e gestdo
Total do passivo
Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

% sobre % sobre
patriménio patriménio
Nota 31/12/2022 liquido 31/12/2021 liquido
4 18 0,05 7 0,20
4 4.984 14,90 2.993 86,04
5
28.598 85,51 500 14,37
51 0,15 2 0,05
33.650 101 3.502 101
141 0,42 - -
65 0,20 23 0,66
207 0,62 23 0,66
207 0,62 23 0,66
33.443 100,00 3.479 100,00
33.650 100,62 3.502 101

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 40.054.913/0001-05
(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstracao do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 22 a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Composig¢éo do resultado do periodo

Resultado com a¢des de Companhias Fechadas
Valorizagdo a valor de mercado e apropriacdo de rendimentos

Resultado com titulos de renda fixa
Valorizagdo a valor de mercado e apropriacdo de rendimentos

Receitas diversas

Demais despesas
Taxa de administragdo e gestéo
Consultoria
Taxa de distribuicdo
Honorarios advocaticios
Taxa de fiscalizacéo
Despesas diversas
Taxa de estruturacéo

Resultado do exercicio/periodo
Quantidade de cotas integralizadas

Lucro/Prejuizo por cota integralizada - R$
Rentabilidade % (Lucro prejuizo/patriménio liquido)

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracfes financeiras.

Periodo de
Exercicio findo 22/12/2021 a

em 31/12/2022 31/12/2021
9.450 -

170 6

77 4

(1.777) (344)

(759) (23)

(436) -

(418) (105)

(134) -

(19) -

12) -

- (215)

7.918 (334)

258.578,22 38.123,56

30,6229 - 8,7525

0,00% 0,00%



Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 40.054.913/0001-05
(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstragao das mutacoes do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 22 a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total
Integralizacéo inicial
38.123,5585 cotas 3.813 3.813
Resultado do periodo (334) (334)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 3.813 (334) 3.479
Integralizagéo do exercicio
220.454,6615 cotas 22.045 22.045
Resultado do exercicio 7.918 7.918
Saldos em 31 de dezembro de 2022 25.858 7.585 33.443

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ: 40.054.913/0001-05
(Administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 36.864.992/0001-42

Demonstracoes dos fluxos de caixa - Método indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 22 a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Exercicio findo em

Periodo de 22/12/2021 a

31/12/2022 31/12/2021
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado do periodo/exercicio 7.918 (334)
Ajustes
Taxa de administragdo e gestéo 42 23
Taxa de distribuicdo 141 -
Valores a receber (47) 2
Ajuste a valor justo (9.450) -
(=) Caixa liquido das atividades operacionais (1.395) (312)
Atividade de investimento
Aquisicdo de acbes de companhia fechada (18.647) (500)
(=) Caixa liquido das atividades de investimento (20.042) (812)
Fluxo de Caixa das Atividade de Financiamento
Emisséo de cotas 22.045 3.813
Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 2.002 3.000
Caixa e equivalente de caixa no inicio do periodo/exercicio 3.000 -
Disponibilidades 7 -
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 2.993 -
Caixa e equivalente de caixa no final do periodo/exercicio 5.002 3.000
Disponibilidades 18 7
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 4.984 2.993
Variacdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 2.002 3.000

As notas explicativas do administrador sdo parte integrante das demonstracfes financeiras.
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Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pelo MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

Contexto operacional

O Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario - FIl ("Fundo"),
administrado pela MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., foi constituido em 25
de novembro de 2020 e iniciou suas atividades em 22 de dezembro de 2021, sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracao de 6 anos, podendo ser prorrogado por mais 2 anos.

As cotas poderao ser subscritas ou adquiridas pelo publico em geral. No caso da primeira emissao ou
nas ofertas conduzidas nos termos da Instru¢cdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, as cotas
serdo destinadas exclusivamente a investidores profissionais e, poderdo ser negociadas ap0s o prazo
de 90 dias, contados da sua subscricdo ou aquisi¢cdo, por investidores qualificados, em ambos os
casos, investidores qualificados e profissionais definidos conforme regulamentacédo especifica da
CVM.

O objetivo do Fundo é a realizacdo de ganho de capital mediante o investimento direto em imoveis,
para posterior venda ou obtencéo de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os imoveis,
ou, ainda, pelo investimento indireto em Imdveis, mediante a aquisicao de ativos imobilidrios. A
aquisi¢ao dos Imaoveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade decorrente
da exploracdo comercial dos Iméveis, bem como pela eventual comercializacdo dos imdveis. O
Fundo podera realizar construcdes, reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializacao.

A gestdo do Fundo serd de responsabilidade da Bluecap Gestao de Recursos Ltda. (“Gestora”).

As aplicagBes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora ou
do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). O cotista esta exposto a possibilidade de ser chamado a
aportar recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

Apresentacéo e elaboracao das demonstracdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instru¢do CVM n° 516 e
demais orienta¢des e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracéo destas demonstracdes financeiras, foram utilizadas premissas e estimativas de
precgos para a contabilizac@o e determinag&o dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidag&o financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos
estimados.
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Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pelo MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

As demonstracdes do balanco patrimonial, do resultado, da evolugao do patriménio liquido e do
fluxo de caixa sdo referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e ao periodo de 22
de dezembro (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021. Sem essas as primeiras
demonstrac¢@es financeiras auditadas uma vez que no exercicio anterior o Fundo apresentava
menos de 90 dias de atividades.

As demonstracfes financeiras foram aprovadas pela Administradora em 31 de marco de 2023.

3. Descricao das principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

a)

b)

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés
meses ou menos a partir da data da contratacdo, os quais estdo sujeitos a um risco
insignificante de alteracdo no valor justo, e sdo utilizados pelo Fundo na gestédo das
obrigac@es de curto prazo.

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sdo registrados ao custo de aquisi¢cao, ajustado
diariamente ao valor de mercado. Os titulos publicos federais s@o ajustados ao valor de
mercado com base nas cotacdes divulgadas pela ANBIMA - Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.

Os ganhos e as perdas referentes a valorizagéo/desvalorizacdo a preco de mercado e 0s
lucros ou prejuizos apurados (diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo
no dia anterior) nas negociagdes séo registrados nas demonstracdes do resultado do
exercicio na rubrica "Rendas com titulos de renda fixa", quando aplicavel.
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Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pelo MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

3. Descricao das principais praticas contabeis--Continuacéo

c) Investimentos em companhias fechadas

Os investimentos em acbes de companhias fechadas sao registrados inicialmente pelo seu
respectivo valor de aquisicdo e ajustadas ao menos na data da apresentacao das
demonstragdes financeiras, pelo seu valor justo nos termos da Instrugdo CVM n° 516. Os
ganhos ou perdas decorrentes de avaliagédo dos ativos, ainda que néo realizados
financeiramente, sao reconhecidos na Demonstracao do Resultado do exercicio.

A avaliacdo do valor justo das sociedades investidas pode ser realizada pela Gestora e
validada pela Administradora ou por terceiro independente contratado, pela Administradora,
em nome do Fundo. O valor justo dessas investidas ira refletir as condicées de mercado no
momento de sua mensuracgao, entendido como a data de apresentacdo das demonstracdes
financeiras do Fundo. Nos casos em que ndo for possivel a mensuracao do valor justo do
ativo de maneira confiavel, o valor de custo sera utilizado. Os valores foram obtidos com
base na Ultima negociacdo das investidas, na qual a Administracdo reconhece como valor
justo do Fundo.

d) Outros ativos e passivos

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

Um passivo é reconhecido no balan¢o patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéo
legal ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagbes monetarias incorridas.

Os ativos e passivos sao classificados como circulantes quando é provavel que sua
realizag&o ou liquidagédo ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrario, séo demonstrados
como nao circulantes.

e) Apropriacdo do resultado

As receitas e despesas sao registradas por regime de competéncia.
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Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pelo MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -

CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras--Continuacao

31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descrigéo 31/12/2022 31/12/2021

Bancos 18 7
Operagdes compromissadas - LFT 4.984 2.993
Total 5.002 3.000

5. Investimentos em companhias fechadas

Segue composicao dos investimentos em companhias fechadas em 31 de dezembro de 2022 e

2021:
Quantidade
Participacao em
Acdes de companhia Ltda. (%) 31/12/2022 Custo total Valor justo
SPE Itapeva Ltda 100 19.147.320 19.147 28.598
Quantidade
Participacéo em
Acdes de companhia Ltda. (%) 31/12/2021 Custo total Valor justo
SPE Itapeva Ltda 100 500.000 500 500
Seguem as movimentagdes ocorridas nos exercicios:
Saldo em Ajuste a Saldo em
SPE 31/12/2021 Integralizacdes Valor justo 31/12/2022
SPE Itapeva Ltda 500 18.467 9.450 28.598
Saldo em Ajuste a Saldo em
SPE 31/12/2020 Integralizacdes Valor justo 31/12/2021
SPE Itapeva Ltda. - 500 - 500
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Itapeva Desenvolvimento Logistico Ltda

A Itapeva Desenvolvimento Logistico Ltda (SPE ou Companhia), sociedade empresaria
limitada, com sede na cidade de Itapeva, Estado de Minas Gerais, inscrita no CNPJ
43.483.519/0001-80, tem por objeto social a aquisi¢cdo, desenvolvimento, operacao, venda,
locacdo e/ou administracao, diretamente ou através de sociedades de propoésito especifico, de
imoveis; e participacdo em quaisquer outras sociedades como sécio, acionista ou quotista.

Em Instrumento Particular de Cesséo e Transferéncia de Quotas, assinado em 22 de
dezembro de 2021, o Fundo adquiriu 100 cotas da companhia com valor nominal de R$ 1,00
(um real).

Na 12 Alteracdo do Contrato Social de 22 de dezembro de 2021 foi deliberada a alteragéo da
denominacao social da companhia de TT Holding 01 Ltda para Itapeva Desenvolvimento
Logistico Ltda.

Na 22 Alteracdo do Contrato Social de 21 de janeiro de 2022 foi deliberado o aumento do
capital social da companhia no valor de R$ 1.500 mediante a emissao de 1.500.000 novas
quotas no valor de R$ 1,00 (um real) cada. As cotas foram totalmente subscritas e
integralizadas pelo Fundo.

Na 22 Alteracdo do Contrato Social de 21 de janeiro de 2022 foi deliberado o aumento do
capital social da companhia no valor de R$ 1.500 mediante a emissao de 1.500.000 novas
quotas no valor de R$ 1,00 (um real) cada. As cotas foram totalmente subscritas e
integralizadas pelo Fundo.

Na 32 Alteracdo do Contrato Social de 24 de mar¢o de 2022 foi deliberado a alteracdo da sede
da SPE para Itapeva, no Estado de Minas Gerais.

Na 42 Alteracdo do Contrato Social de 06 de abril de 2022 foi deliberado o aumento do capital
social da companhia no valor de R$ 850 mediante a emisséo de 850.000 novas quotas no
valor de R$ 1,00 (um real) cada. As cotas foram totalmente subscritas e integralizadas pelo
Fundo.

Na 52 Alteracdo do Contrato Social de 13 de maio de 2022 foi deliberado o aumento do capital
social da companhia no valor de R$ 12.850 mediante a emisséo de 12.000.000 novas quotas
no valor de R$ 1,00 (um real) cada. As cotas foram totalmente subscritas e integralizadas pelo
Fundo.
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Na 62 Alteracdo do Contrato Social de 28 de julho de 2022 foi deliberado o aumento do capital
social da companhia no valor de R$ 4.800 mediante a emissao de 4.800.000 novas quotas no
valor de R$ 1,00 (um real) cada. As cotas foram totalmente subscritas e parcialmente
integralizadas pelo Fundo.

O capital social da sociedade é de R$ 19.150 dividido em 19.150.100 quotas de valor nominal
e unitarios de R$ 1,00 (um real), totalmente subscritas e parcialmente integralizadas pelo
Fundo.

Em 31 de dezembro de 2022, foi reconhecido o ajuste a valor justo de R$ 9.450 em funcao do
laudo emitido pela Binswanger Brazil utilizando como metodologia a andlise dos fluxos de
caixa futuros descontados do projeto.

As demonstracgdes financeiras auditadas da companhia foram emitidas em 15 de marco de
2023 sem modificacdes no relatério do auditor.

6. Gerenciamento deriscos

Fatores Macroecondmicos Relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacdes envolvendo os ativos estédo localizados no Brasil.
Como resultado, varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacées nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizagdo de cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo;
ou (b) na liguidag&o do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do
valor de principal de suas aplicagdes.

N&ao seré devido pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, pelo Custodiante, pelos
Coordenadores ou por qualquer pessoa, aos Cotistas do Fundo, qualquer multa ou penalidade
de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao (a) o alongamento do periodo de
amortizacao das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquida¢do do Fundo;
ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus
investimentos.
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Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagfes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser
prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
flutuagBes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica
fiscal; instabilidade social e politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos,
sociais e econémicos que venham a ocorrer no brasil ou que

o afetem. Em um cenario de alteracdo das taxas de juros, a rentabilidade ou a precificacdo dos
ativos que compdem a carteira do Fundo poderdo ser negativamente impactadas. Nesse cenario,
efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das cotas.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal na politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o0 mercado
imobilidrio. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo, inclusive, vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos Cotistas.

Risco de o Fundo ser Genérico

O Fundo nado possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico.
Assim, havera a necessidade de selecao de Ativos para a realizacéo do investimento dos recursos
do Fundo. Dessa forma, podera ndo ser encontrado Ativos dentro do perfil a que se propde.

Risco Relativo a Rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de Fll pode ser considerado, para determinados fins, uma aplicagcdo em
valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao cotista
dependera do resultado dos ativos adquiridos pelo Fundo, além do resultado da administracéo dos
ativos que comporao a carteira do Fundo. No caso em questéo, os valores a serem distribuidos
aos Cotistas dependeréo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes dos direitos decorrentes dos ativos objeto de investimento do Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relacdo aos ativos, ou demora na execug¢do de eventuais garantias
constituidas nas operagfes imobilidrias relacionadas aos ativos, podera retardar o recebimento
dos rendimentos advindos dos ativos e consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da integralizagdo das cotas objeto de eventual
oferta de cotas do Fundo e a efetiva data de aquisi¢cdo dos ativos os recursos obtidos com tal oferta
serdo aplicados em Aplicagfes Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade
do Fundo.
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Riscos Tributarios

A Lei n®9.779/99 estabelece que os Fll sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional
desde que apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como
construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas do respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, os rendimentos distribuidos aos
Cotistas dos Fll e os ganhos de capital auferidos sao tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n®
11.033/04, alterada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na
declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado a pessoas fisicas. O mesmo dispositivo legal esclarece ainda que o beneficio fiscal
de que trata:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fll possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas;
e (i) ndo sera concedido ao cotista, pessoa fisica, titular de cotas que representem 10% (dez por
cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fll ou cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo FII.

Ha o risco de que as regras tributarias vigentes para os Fll possam ser modificadas no futuro e,
ainda, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacéo diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de
tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operac¢des realizadas pelo Fundo.
Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condicfes das demais pessoas juridicas, com reflexos na
reducado do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo
inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacdes ja
concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos
Cotistas ou mesmo o valor das cotas.

18



Bluecap Desenvolvimento Logistico | Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 40.054.913/0001-05

(Administrado pelo MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 36.864.992/0001-42)

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras--Continuacao
31 de dezembro de 2022 e 2021
(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

A Lei n°. 9.779/99 estabelece que os Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de
caixa, com base em balancgo ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. Ainda de acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel
as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda
da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuicédo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL", Contribuicdo
ao Programa de Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplica¢@es 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 distribui¢do
de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando
distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienacéo
ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Riscos de Alteracdo da Legislacédo Aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Existe o
risco de as regras tributérias relativas a FIl serem modificadas no contexto de uma eventual
reforma tributaria, o que pode implicar perdas decorrentes da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de
isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos
inicialmente ou a majoracao de tributos incidentes.

Risco de Concentragdo da Carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicao dos Ativos que integrardo o patrimonio
do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, de modo que o resultado do Fundo
dependerd integralmente do sucesso da exploracéo dos Ativos e/ou da venda dos Ativos.

Risco da Administragdo dos Ativos por Terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploracdo dos Imdveis e/ou comercializagédo
dos Ativos, e que a administracdo dos Iméveis poderé ser realizada por empresas
especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um fator de limitacéo
ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos Imoveis considere adequadas.
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Risco Referente a Restricdo a Negociacao

As cotas objeto da Primeira Emissdo séo objeto de esforcos restritos de distribuicdo, nos termos
da Instrugcdo CVM 476, ficando sua negociacdo no mercado secundario sujeita: (i) ao periodo de
vedacdao por 90 (noventa) dias previsto no artigo 13 da referida instrucao; e (ii) a negociacéo
exclusiva entre investidores qualificados, o que podera impactar ainda mais

a liquidez para venda futura das cotas.

Risco de Aquisi¢cao de Iméveis em Construgcao

Como parte de sua politica de investimento, o0 Fundo podera adquirir Iméveis em construcao sob
a responsabilidade de terceiros, podendo contar com garantia de renda minima por parte de
terceiros. No caso de atrasos na concluséo das obras de constru¢éo, o Fundo podera contar com
garantias de performance, outras garantias para a conclusédo da obra, e ainda com garantia de
renda minima garantida para o Fundo, as quais dependerao da capacidade de pagamento da
contraparte prestadora da respectiva garantia. Ademais, as indeniza¢cfes a serem pagas pela
garantidora da concluséo da obra poderao ser insuficientes. A ocorréncia da interrupcéo, de
atraso na concluséo das obras, ou a incapacidade das garantidoras de arcarem com o
compromisso assumido perante o Fundo, podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras do
projeto desenvolvido, causando alongamento de prazos e aumento dos custos do projeto,
causando um efeito adverso nos resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

Risco de Concentracado de Propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo hé restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser subscritas
por um Unico cotista. Portanto, podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a
integralizar parcela substancial da Emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo,
passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando,

assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de que
deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo ou da opinido dos Cotistas minoritarios.

Risco de Diluicdo Decorrentes de Novas Emiss@es de Cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissfes de cotas com vistas ao aumento do seu
patrimdnio e aquisicdo de novos Ativos. Neste sentido, os Cotistas devem ficar atentos,
especialmente com relacdo a publicagfes de avisos, convocagdes e atas de Assembleia Geral
Extraordinaria, com vistas ao exercicio do seu direito de preferéncia na subscricdo das novas
cotas, sob pena de, ndo o exercendo, terem sua participagdo diluida, diminuindo suas
participacdes nas decisdes sobre as matérias sujeitas a Assembleia Geral de Cotistas.
Adicionalmente o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais
emissbes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do cotista.
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Riscos de Despesas Extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis ou ainda indiretamente dos iméveis titulados
pelos Ativos, conforme o caso, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias oriundas dos Iméveis ou dos imoéveis titulados pelos Ativos, tais como rateios de
obras de expansao e benfeitorias, reformas, pintura, decoragéo, conservacao, instalacéo de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas
gue nao sejam rotineiras na manutencado dos Iméveis ou dos imoveis titulados pelos Ativos e dos
condominios em que se situam os Iméveis ou os imdveis titulados pelos Ativos. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das cotas do Fundo. N&o obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, ac@es judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas por locatarios, tais como tributos, bem como
custos para reforma ou recuperacao dos Imdveis ou dos imoveis titulados pelos Ativos inaptos
para locacdo apds despejo ou saida amigavel dos locatérios. Caso a Reserva de Contingéncia
nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o Fundo realizara Nova Emisséo de cotas com
vistas a arcar com elas.

Riscos Ambientais

Ainda que os Imédveis ou os imdveis titulados pelos Ativos venham a situar-se em regifes
urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia

econdmica dos Imdveis ou dos imoéveis titulados pelos Ativos situados nas proximidades das
areas atingidas por estes. Adicionalmente, as operac¢des nos Iméveis-Alvo poderdo causar
impactos ambientais nas regides em que estes se localizam. Nesses casos, o valor dos Iméveis-
Alvo perante o mercado poderd ser negativamente afetado e os adquirentes,

locatarios e/ou o Fundo, caso este seja 0 proprietario, poderdo estar sujeitos a sancoes
administrativas e criminais, independentemente da obrigacéo de reparar ou indenizar os danos
causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.
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Riscos de Alteracdes nas Praticas Contabeis

As préaticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstracgdes financeiras dos Fll advém das disposi¢des previstas na Instrucdo CVM 516. Com
a edicdo da Lei n°® 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das Sociedades por
AcBes e a constituicio do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos
pronunciamentos, orientacdes e interpretacbes técnicas foram emitidas pelo CPC e ja
referendadas pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes
internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos Fll editados nos
ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instru¢cdo da CVM contém, portanto, a versdo mais atualizada
das préticas contabeis emitidas pelo CPC, que sédo as praticas contabeis atualmente adotadas no
Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes
e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeigcoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisdes dos pronunciamentos e interpretacées emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacBes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos Fll, a
adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstracdes financeiras do Fundo.

7. Patrimdnio liquido

O Fundo encerrou o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 representado pelo patrimoénio
liguido de R$ 33.443 dividido em 258.578,2199 cotas escriturais e nominativas (R$ 3.479 dividido
em 38.123,5585 cotas escriturais e nominativas em 31 de dezembro de 2021).

8. Distribuicdo de rendimentos

O Fundo, de acordo com a Lei n® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos
lucros auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balango encerrado
semestralmente em 30 de junho e 31 de dezembro. Caso recomendado pela gestora a
Administradora por escrito, os resultados do Fundo auferidos num determinado periodo serdo
distribuidos mensalmente até o 10° (décimo) dia util de cada més.
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10.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

Exercicios findos em 2022 2021
(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 9.697 10
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (1.777) (344)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 7.918 (334)
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (9.450) -

(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa

(=) Lucro ajustado - Base para célculo da distribuicado (1.532) (334)

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e 2021 o Fundo néo distribuiu rendimentos visto
gue ndo houve lucro base caixa.

Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo pode realizar operagdes com instrumentos financeiros derivativos para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o valor do seu patriménio liquido.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo ndo operou com
instrumentos financeiros derivativos.

Emissao, amortizacdo e resgate de cotas
a) Emissbes
As Cotas da Primeira Emissao serdo colocadas pelo Administrador por meio de distribui¢cdo publica

com esfor¢os restritos de colocacao, sob o regime de melhores esfor¢cos, nos termos da Instrugéo
CVM n° 476/09, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses contados do inicio da distribui¢&o.
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As demais emissdes de Cotas poderdo ser objeto de dispensa de registro de oferta, desde que
cumpridos os seguintes requisitos, observados os itens 9.6 e 9.6.1, abaixo, relacionadas ao Capital
Autorizado: (i) aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas; (ii) que ja tenha sido realizada ao
menos uma oferta publica anteriormente; (iii) seja respeitado o publico alvo do Fundo; (iv) ndo seja
realizado qualquer ato ou esforco de distribuicdo publica; e (v) a oferta seja dirigida a um grupo
restrito e determinado de investidores que possua prévia relagdo comercial, crediticia, societaria
ou trabalhista, estreita e habitual, com o Fundo, seus Cotistas ou prestadores de servicos.

Os Caotistas que subscreverem as Cotas da Primeira Emisséo ndo poderdo ceder ou de outra forma
transferir suas Cotas a terceiros pelo prazo de 90 (noventa) dias contados da data da respectiva
subscrigdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476.

As Cotas serao integralizadas a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, ou em
imdveis ou direitos relativos com imoveis, aceitaveis pelo Administrador, considerando também a
recomendacdo do Gestor, sendo admitida a integralizacdo parcial por meio de Chamadas de
Capital a serem realizadas pelo Administrador, mediante prévia aprovacao do Gestor, de acordo
com as regras e prazos fixados no respectivo compromisso de investimento.

A integralizacdo de Cotas em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliacdo a
valor justo elaborado por empresa especializada, que atenda aos requisitos estabelecidos na
legislacdo em vigor, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas, na mesma data de formalizacao
do respectivo boletim de subscricdo, ou em consonéncia com as regras e prazos estabelecidos no
respectivo compromisso de investimento.

O valor efetivo de integralizacdo das cotas correspondera ao valor de subscricdo corrigido pela
variac&o positiva do indice Nacional de Custo da Construcéo, apurado e divulgado pela Fundacio
Getulio Vargas (“INCC/FGV"), desde a data da subscricdo até a data da efetiva integralizacéo, na
forma e condi¢Bes a serem previstas nos respectivos compromissos de investimento.

Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizacdo constantes dos documentos
de subscricdo do Fundo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do
paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos
estabelecidos nos respectivos documentos de subscrigdo das Cotas.

As Cotas do Fundo poderéo vir a ser admitidas, a negociagdo em mercado secundario em bolsa
de valores administrado pela B3 ou em mercado de balcdo organizado.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram integralizadas 220.454,6615 cotas

ao valor de R$ 22.045 (38.123,5585 cotas pelo montante R$ 3.813 no periodo de 22 a 31 de
dezembro de 2021 na quantidade total de 99.268.742,67).
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11.

b) Amortizacbes

O Fundo podera amortizar, a qualquer tempo, parcial ou totalmente, as suas cotas, a critério do
Administrador, observada a recomendacado do gestor, nos termos do Regulamento vigente.

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2022 e 2021 ndo ocorreram amortizacao de
cotas.

c) Resgates

N&o sdo permitidos resgates de cotas antes do encerramento das atividades do Fundo.

Remuneracédo da Administradora

O Administrador recebera remuneracéo, fixa e anual, de 0,20% incidente (i) sobre o capital
comprometido, equivalente & soma de todos os valores subscritos pelos cotistas, nos termos de
cada Compromisso de Investimentos, durante o Periodo de Investimento; e (ii) sobre o
Patrimdnio Liquido durante o Periodo de Desinvestimento, observado que sera devido o valor
minimo mensal de (i) R$ 15, durante os 12 primeiros meses do Fundo ou durante o periodo de
obtencao de licencas e/ou de aprovacao dos empreendimentos do Fundo; (ii) R$ 45, durante o
periodo compreendido entre o décimo terceiro e trigésimo més do fundo ou durante o periodo em
gue houver obras nos empreendimentos do Fundo; e (iii) R$ 30, ap6és o trigésimo més do Fundo
ou apos a finalizagdo das obras do Fundo. O valor minimo mensal serd corrigido anualmente
pela variacdo acumulada o indice de Precos ao Consumidor — Amplo, divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatisticas (“IPCA/IBGE").

O valor da Taxa de Administracdo, a qual serd apropriada por dia Gtil como despesa do Fundo,
com base em um ano de 252 dias Uteis, devera ser paga, mensalmente, no 5° (quinto) dia Gtil de
cada més subsequente.

Foi apropriada durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, a titulo de taxa de
administracdo, a despesa de R$ 759 (R$ 23 em 31 de dezembro de 2021).

N&o é cobradas taxa de ingresso e saida.
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12.

13.

Remuneracéo da Gestora

Pela prestacéo dos servicos de gestédo da carteira do Fundo, o Gestor recebera uma parcela
equivalente a 1,30% incidente (i) sobre o capital comprometido, equivalente a soma de todos os
valores subscritos pelos Cotistas, durante o Periodo de Investimento; e (ii) sobre o Patrimdnio
Liquido durante o Periodo de Desinvestimento e em conjunto com a Taxa de Administracéo, bem
como uma Taxa de Performance.

Além da Taxa de Gestao, sera devida, pelo Fundo ao Gestor, uma remuneracédo adicional (“Taxa
de Performance”), em virtude do desempenho do Fundo, equivalente, no total, a 25% sobre a
rentabilidade auferida pelos Cotistas do Fundo que exceder 100% da variacdo do IPCA/IBGE
acrescido de um spread de 10% (dez por cento) ao ano (“Benchmark”).

A Taxa de Performance sera cobrada apds os Cotistas receberem a titulo de amortizacéao,
resgate, distribuicdo de rendimentos pelo Fundo ou recebimentos de cotas de Fundo que
incorpore o presente Fundo, valor correspondente a 100% do capital efetivamente integralizado
pelos Cotistas, corrigido pelo Benchmark. Uma vez atendida essa obrigacao, e desde que a Taxa
de Performance seja devida, a cada amortizacéo, resgate ou distribuicdo de rendimentos, do
valor total do caixa disponivel para distribuicao (apés a deducéo de eventuais despesas ou
encargos do Fundo), o montante equivalente a 25% sera destinado ao pagamento de Taxa de
Performance e 75% para os Cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e no periodo de 22 a 31 de dezembro de 2021 o
Fundo néo registrou despesa com taxa de performance.

Encargos do periodo

Exercicio findo Exercicio findo
em 31/12/2022 % sobre PL em 31/12/2021 % sobre PL

Taxa de administracéo e gestado (759) (2,27) (23) (0,66)
Consultoria (436) (1,30) - -
Taxa de distribuicéo (418) (1,25) (105) (3,03)
Honorérios advocaticios (134) (0,40) - -
Taxa de fiscalizagao (29) (0,06) - -
Despesas diversas (12) (0,04) - -
Taxa de estruturacéo - - (215) (6,19)
Total (1.777) (5,31) (344) (9,88)
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14.

15.

16.

17.

Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo sdo demonstrados a
seguir:

Patriménio Valor da cota- Rentabilidade

Exercicio findo em liquido médio (*) R$ do Fundo %
31 de dezembro de 2022 13.680 129,3360 41,75
31 de dezembro de 2021 3.708 91.2434 (8,76)

(*) Nao auditado.

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

Partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o Fundo possui 0os seguintes saldos com a Administradora:

31/12/2022 31/12/2021

Disponibilidades 18 7
Operacdes compromissadas - 2.993
Resultado com operacdes compromissadas - 6

Demandas judiciais

N&ao hé registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer destes contra a Administragdo do Fundo.

Divulgacéo de informacdes
A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o

envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagédo aos cotistas de informacdes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.
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18.

19.

20.

Contrato de prestacao de servigos

Informamos que a Administradora, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022, n&o contratou
servi¢os do auditor independente além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas
vigentes, que, principalmente, determinam que o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho
nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Custddia e tesouraria

Os servicos de custédia dos titulos da carteira do Fundo séo prestados pela MAF Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das opera¢cdes compromissadas sao
escriturais e suas custodias encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo
no Sistema Especial de Liquidacdo e Custodia - SELIC.

Os servicos sao prestados por:

Administrador: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestor: Bluecap Gestora de Recursos Ltda.

Custodiante: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Escriturador: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: MAF Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Tributacao

O Fundo, por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de condominio fechado,
nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n°® 8.668/93, ndo é contribuinte de impostos, tais como
Programa de Integracdo Social - PIS, Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS, Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido - CSLL e Imposto de Renda Pessoa Juridica
- IRPJ, estando porém obrigado a retencdo do IRRF incidente sobre as receitas financeiras
obtidas com as aplicagbes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo nos termos do artigo 28 da
Instrucdo Normativa da Receita Federal n® 1.022/10, o qual podera ser compensado quando do
recolhimento do IRRF sobre a distribui¢céo de resultados aos cotistas.
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20.

Conforme artigo 30 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1.022/10, sujeita-se a
tributacéo aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos
em empreendimento imobiliario que tenha, como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do
Fundo.

“Paragrafo unico. Para efeito do disposto no ‘caput’, considera-se pessoa ligada ao cotista:
| - pessoa fisica

a) Os seus parentes até o 2° grau; e

b) A empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° grau.

Il - pessoa juridica

A pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos 88 1° e
2° do artigo 243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.”

Cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas que ndo sejam isentos, estdo sujeitas a retencao de
20% a titulo de IRRF.

Tributacdo--Continuacéo

Isencdo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n® 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei n® 11.033/04, de
isencdo do imposto de renda sobre as distribuicdes pagas a cotista pessoa fisica, has seguintes
condigdes:

(i) Cotas do fundo admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado.

(i) O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento imobiliario
possua, no minimo, 50 cotistas.

(iii) Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo.
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21.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo 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%.

Outros assuntos

a)

b)

Divulgacao de informacoes

A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizagdo aos cotistas de informacdes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.

Resolucdo CVM n° 175

A Comisséao de Valores Mobilidrios (CVM) publicou em 23 de dezembro de 2022 a
Resolucdo CVM n°175 que dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacéo de
informac@es dos fundos de investimento, bem como sobre a prestacédo de servigos para 0s
fundos de investimentos. A referida Resolucéo revoga, dentre outras, a Instrucdo CVM
n°555/14 e entrara em vigor em 2 de outubro de 2023, sendo que alguns de seus
dispositivos entrardo em vigor em datas posteriores, conforme especificado na nova
Resolucdo. O Administrador esta em processo de avaliacdo das eventuais adequacdes que
serdo necessarias para o pleno atendimento da norma no prazo determinado pelo regulador.
Na data de publicacdo dessas demonstracdes financeiras, ndo ha impactos decorrentes da
publicacédo da nova Resolucao.

22.Eventos subsequentes

N&o houve evento subsequente até a publicagdo destas demonstra¢des financeiras que requeira
divulgacao.

Luiz Carlos Nimi
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Diretor

Natalia dos Santos Chagas
Contadora
CRC RJ 123740/0-0
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