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REIAL0MO dos auditores Independentes soore as
(emonstracoes financerras

Aos

Cotistas e a Administracao do

Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio — FlI
("Fundo”) (administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A), que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2021 e as respectivas demonstracoes do
resultado, das mutacdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 26 de marco de
2021 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021, bem como as correspondentes
notas explicativas, compreendendo as politicas contébeis significativas e outras informacgoes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2021 e o
desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 26 de marco de 2021 (data do
inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opiniao

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

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacédo de nossa opiniao sobre essas
demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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6.2)

Valor justo das propriedades para investimento e a¢cées de companhia fechada (Nota explicativan2 6.1 e

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2021, o Fundo possui ativos
classificados como propriedade para investimento
no montante de RS 74.082 mil e a¢des de sociedade
de propdsito especifico que possui propriedades
para investimento, que sdo mensurados pelo seu
valor justo, determinado com base em laudo de
avaliagdo econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,
dados e premissas relevantes tais como taxa de
desconto e taxa de capitalizagdo. Esses

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram:

e avaliagdo, com o auxilio de nossos especialistas
em finangas corporativas, da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas utilizados
na preparagao desses laudos;

e analise, com o auxilio de nossos especialistas
em finangas corporativas, da adequagao dos
calculos matematicos incluidos em tais laudos
de avaliagdo; e

investimentos possuem risco de distor¢do relevante,
em fungdo da determinacgdo do seu valor justo
envolver uso significativo de premissas e
julgamentos, bem como incertezas em relagdo a sua
realizagdo. Devido a relevancia das estimativas
efetuadas para mensurar o valor justo desses
imdveis e do impacto que eventuais mudangas nos
dados e premissas do laudo de avaliagdo econémico
financeira, bem como as incertezas em relagdo a sua
realizagdo, teriam sobre as demonstragdes
financeiras tomadas em conjunto, consideramos
esse assunto significativo em nossa auditoria.

e avaliagdo das divulgacGes efetuadas nas
demonstragdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis
os saldos das propriedades para investimento e da sociedade de propdsito especifico no tocante a sua
valorizacdo, bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstracoes financeiras tomadas
em conjunto, referentes ao periodo de 26 de margo de 2021 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31
de dezembro de 2021.

Responsabilidade da administracdo do fundo pelas demonstragoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstracdes financeiras
de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e
pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de
demonstracdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliagdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a ndo
ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razodvel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razodvel € um alto nivel de seguranga, mas néo
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 distorcdes podem ser decorrentes de
fraude ou erro e sado consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar,
dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstragoes 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 distorcdo 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 ndo deteccao de distorcao relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

e Obtemos 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.

® Avaliamos a adequacgao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

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

® Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administracdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do periodo corrente e
que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em
nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao publica do assunto,
ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacédo podem, dentro de
uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.



Fornecemos também a administracdo declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes,
incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos
ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as
respectivas salvaguardas.

Sao Paulo, 10 de agosto de 2022

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-027685/0-0 ‘F’ SP

gduardo Tomazelli Remedi
Contador CRC 1SP259915/0-0
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Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 40.041.711/0001-29

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balango patrimonial do periodo de 26 de margo (inicio das atividades do Fundo) a 31 de

dezembro de 2021
(Em milhares de Reais)
Ativo Nota 31.12.2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa
Disponivel 4¢16 2 0,00%
Titulos e Valores Mobiliarios
Cotas de fundo de renda fixa 5e14 380 0,71%
Contas a receber
Aluguéis a receber 7 174 0,32%
556 1,03%
Nao circulante
Investimentos
Propriedades para Investimento
Imoveis acabados 98.988 183,63%
Ajuste de avaliagdo ao valor justo de iméveis (24.906) -46,20%
7e14 74.082 137,43%
Acoes em companhia fechada
Mogno Logistica IIl Empreendimentos Imobilidrios Ltda. 5e14 139.243 258,31%
139.243 258,31%
Total do ativo 213.881 396,77%
Passivo Nota 31.12.2021 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 18 805 1,49%
Taxa de administracéo e gestéao 16 21 0,04%
Auditoria e custddia 18 0,03%
Adiantamentos de aluguéis 1.659 3,08%
Obrigagdes por aquisicdo de imdveis 8 57.303 106,30%
Subscricao de capital a integralizar 6 100.169 185,82%
159.975 296,77%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 115.471 214,21%
Amortizacao de cotas 9.c (727) -1,35%
Gastos com colocagéao de cotas (2.881) -5,34%
Lucros (prejuizos) acumulados (54.754) 0,00%
Distribui¢gdo de rendimentos a cotistas 9.d (3.202) -5,94%
Total do patriménio liquido 9 53.906 100,00%
Total do passivo e patrimoénio liquido 213.881 396,77%

As notas explicativas da Administracdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 40.041.711/0001-29

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao do resultado do periodo de 26 de marco (inicio das atividades do Fundo) a 31 de

dezembro de 2021

(Em milhares de reais, exceto quantidade de cotas, lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Nota 31.12.2021
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 10 3.535
3.5635
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento - A¢des 6.1 (33.168)
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento - Imdveis 6.2 (24.906)
(58.075)
Resultado liquido de propriedades para investimento (54.540)
Resultado liquido de atividades imobiliarias (54.540)
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 409
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (92)
5 317
Receitas (despesas) operacionais
Despesas de auditoria e custddia (25)
Taxa de administragéao 16 (183)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (12)
Outras receitas (despesas) operacionais (311)
1 (531)
Prejuizo do periodo (54.754)
Quantidade de cotas em circulagao 9 1.154.709
Prejuizo por cota - R$ (0,04742)
Valor patrimonial da cota - R$ 9 46,68

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 40.041.711/0001-29

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragao das mutagoes do patriménio liquido do periodo de 26 de margo (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Cotas Amortizagao de Distribuicao de Prejuizo

Nota integralizadas cotas rendimentos acumulado Total
Saldos em 31 de dezembro de 2020 - - - - -
Cotas de investimentos integralizadas 9.a 115.471 - - - 115.471
(-) Custos diretamente relacionados a emissao (2.881) - - - (2.881)
Amortizacao de cotas 9.c - (727) - - (727)
Resultado do periodo - - - (54.754) (54.754)
Distribuicdo de rendimentos 18 - - (3.202) - (3.202)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 112.590 (727) (3.202) (54.754) 53.906

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 40.041.711/0001-29

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstracgao do fluxo de caixa pelo método direto do periodo de 26 de margo (inicio das atividades

do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas de aluguéis
Rendimentos de cotas de fundo de renda fixa
Pagamento de despesas de consultoria
Pagamento de despesas de taxa de administragéo e gestao
Pagamento de despesas Anbima
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM
Pagamentos de outras despesas operacionais

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de cotas de entidade controlada n&o consolidada
Pagamento de custos de aquisi¢cdo de imdveis para renda
Custos incrementais de imdveis para renda

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Pagamento de custos de colocacgéo de cotas integralizadas
Amortizagédo de cotas
Rendimentos pagos
IRRF a recolher sobre rendimentos distribuidos

Caixa liquido das atividades de financiamento
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

As notas explicativas da Administragdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Nota 34 122021
5.020
317
(14)
(163)
(8)
(12)
(297)
4.844
6 (72.242)
6 (41.317)
6 (368)
(113.927)
9.a 115.471
(2.881)
9.c (727)
18 (2.394)
18 3)
T 109.466
4 382
4 382



Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 40.041.711/0001-29)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracao as demonstragdes financeiras
Periodo de 26 de margo de 2021 (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

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

Contexto operacional

O Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”) € um Fundo de
Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracgao indeterminado, regido por seu regulamento e seus suplementos e pelas disposi¢coes
legais e regulatérias aplicaveis, em especial, (a) pela Lei n° 8.668; (b) os artigos 1.368 C a
1.368 F do Cddigo Civil; (c) a Instrugdo CVM 472; e (d) o Codigo Anbima e demais
disposigdes legais e regulamentares que |Ihe forem aplicaveis.

O Fundo foi constituido em 27 de novembro de 2020 e iniciou suas atividades em 26 de
marco de 2021.

O objetivo do Fundo € a obtenc&o de renda e ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido:

(a) diretamente em bens imdéveis do segmento logistico ou industrial em geral, prontos ou
pendentes de desenvolvimento, localizados em todo territério nacional, por meio de
aquisicado para posterior alienagdo, locacao, arrendamento ou exploragdo do direito de
superficie, inclusive bens e direitos a eles relacionados;

(b) indiretamente mediante a aquisicdo de (i) SPE; (ii) cotas de fundos de investimento
imobiliario, que invistam, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em imoveis
da mesma natureza do primeiro item, de forma direta ou de forma indireta, por meio da
aquisicdo de SPE que invista, no minimo, 2/3 (dois tergos) do seu patriménio liquido em
imoveis da mesma natureza do primeiro item; e (c) cotas de fundos de investimento em
participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto investir, no minimo, 2/3 (dois
tercos) do seu patrimdnio liquido em imdvis da mesma natureza do primeiro item.

O Fundo se destina a investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, investidores em
geral, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em vigor, que busquem investimentos relacionados ao objeto do Fundo descrito no
regulamento do Fundo, estejam aptos a investir nesta modalidade de fundo de investimento
e que estejam dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado imobiliario.

As aplicagbes do Fundo n&o contam com a garantia da Administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).
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Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 40.041.711/0001-29)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracao as demonstragdes financeiras
Periodo de 26 de margo de 2021 (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

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

Em agosto de 2021 o Fundo passou a ter suas cotas negociadas na B3 - Brasil, Bolsa,
Balcao (“B3”) sob o ticker (codigo) MGLG11 e sua cotagdo mensal variou conforme segue:

Mé PU fechamento de ultimo dia util
és .
(Valores em Reais)

Agosto de 2021 100,00
Setembro de 2021 92,99
Outubro de 2021 83,37
Novembro de 2021 63,00
Dezembro de 2021 56,98

Apresentacao e elaboracao das demonstragoes financeiras

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operacdes e para a elaboragao
das demonstracdes financeiras emanam das disposicdes previstas na Instrucdo CVM n° 516
de 29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrugcdo CVM n° 472 de 31 de outubro
de 2008 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM).

Moeda Funcioal

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacao e apresentacado das
demonstragdes contabeis. Todas as informagdes financeiras apresentadas em reais foram
apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2021 foram aprovadas pela
Administradora do Fundo em 10 de agosto de 2022.

Principais praticas contabeis
= Julgamentos e estimativas

A elaboragao das demonstragdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas

de precos para a contabilizagdo e determinagcdo dos valores dos ativos integrantes da

carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
12



Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 40.041.711/0001-29)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracao as demonstragdes financeiras
Periodo de 26 de margo de 2021 (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

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

periodo do relatério. O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuragéo de valor
recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidagao financeira desses ativos,
os resultados auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

= Classificacao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagao
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociacgéo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo
de divulgagcdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao
classificados como ndo circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se
espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de
divulgacao ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo
menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sao
classificados como nao circulantes.

= Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao do fundo sdo representados por depdsitos bancarios
mantido em conta corrente da Administradora do Fundo.

= Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundos: Compreendem aplicagdes em cotas de fundos de investimento de renda
fixa, de curto prazo de alta liquidez. Os investimentos em cotas de fundos de investimento
sdo atualizados diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos respectivos administradores.
As valorizagdes e as desvalorizagdes dos investimentos em cotas de fundo de investimento
foram registradas na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

Cotas do capital de sociedades de propédsito especifico - SPE: Representam os
investimentos do Fundo em SPE cujo valor foi inicialmente reconhecido pelo valor de custo e
ajustada pelo valor justo através do método de equivaléncia patrimonial. Entende-se por
custo dos imoveis adquiridos o pre¢co de aquisigdo mais todos os gastos da transagao
diretamente atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorarios
advocaticios. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser vendido ou um
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passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negodcio e dispostas a
realizar a transagao, sem que represente uma operagao forgcada.

= Propriedades para investimento

Iméveis para renda: As aplicagbes em imdveis para renda (edificagcbes, terrenos e
benfeitorias) estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram
obtidos através de laudos de avaliagdo elaboradas por entidades profissionais
especializadas independente ao Gestor e Administrador com qualificagcdo reconhecida e
formalmente aprovados pela Administragdo do Fundo e pelos cotistas.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser vendido ou um passivo
liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negocio e dispostas a realizar a
transacgao, sem que represente uma operacgao forcada.

= Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Sao demonstrados pelos valores de realizag&o e/ ou exigibilidades, incluindo os rendimentos
e encargos incorridos até a data do balango, calculados “pro rata dia”, e quando aplicavel, o
efeito dos ajustes para reduzir o custo de ativos ao seu valor de mercado ou de realizagao,
os saldos realizaveis e exigiveis em até 12 meses sao classificados no ativo e passivo
circulantes, respectivamente.

= Avaliagao do valor recuperavel de ativos (teste de impairment)

A administragao revisa tempestivamente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de
avaliar se ha eventos ou mudangas nas circunstancias econémicas, operacionais, que
possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel do imével. Quando estas
evidéncias sdo identificadas e o valor contabil liquido excede o valor recuperavel, é
constituida provisdo para perdas ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor
recuperavel, apos a aprovacao em ata de assembleia de cotistas.

= Classificagao dos instrumentos financeiros

Data do reconhecimento: Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na
data de negociagéo.
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Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros: A classificacdo dos instrumentos
financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas, do propédsito e
finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os
instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos dos

custos de transacdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao
registrados ao valor justo por meio do resultado.

= Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativo financeiro para negociagao (mensurado ao valor justo por meio do resultado):
Essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragdo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao;

Investimento mantido até o vencimento: Essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo e
os cotistas tenham a intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.
Estes investimentos sdao mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo. O fundo ndo possui
ativos financeiros classificados nesta categoria em 31 de dezembro de 2021.

= Partes relacionadas
Para quaisquer transac¢des entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgagao das
condigdes em que as mesmas transagdes foram efetuadas.

= Demandas judiciais
O Fundo ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregacgéo entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigagées que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou
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mais eventos futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o
reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
administragdo, for considerado provavel o risco de perda de uma agédo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagdo das obrigagcdes. Os
passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela

administragao sao apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados
como perda remota nao requerem divulgacgao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo.

= Apuracao do resultado

E apurado pelo regime contabil da competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre
simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou
pagamento.

Caixas e equivalentes de caixa

Compreende o saldo disponivel em conta corrente em nome do Fudndo cuja finalidade é
registrar os pagamentos e recebimentos oriundos de sua atividade operacional. A posigao
financeira em 31 de dezembro de 2021 é de R$ 2.

Titulos e valores mobiliarios

Composicao da carteira:

Cotas de fundos de renda fixa

O fundo Itau Soberano RF Simples LP FICFI, é administrado pelo Itau Unibanco S.A., as
cotas ndao possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento. A
rentabilidade do Itau Soberano RF Simples LP é determinada substancialmente pelo

rendimento dos titulos e valores mobiliarios que compde sua carteira, operacoes
compromissadas e titulos publicos federais.
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Valor de
Fundo Administradora mercado % sobre PL
Itau Soberano RF Simples LP FICFI [tau Unibanco S.A. 380 0,34%
380 0,34%

No periodo findo em 31 de dezembro de 2021, foram apropriadas receitas no montante de
R$ 317 liquido de imposto de renda, registrada na rubrica de Receitas de cotas de fundo de
renda fixa.

Investimentos de natureza imobiliaria

Em 31 de dezembro de 2021 a carteira do Fundo estava composta pelos seguintes
investimentos de natureza imobiliaria:

a) Articipacdo em cotas de Sociedade de Propdsito Especifico

b) Iméveis para renda

6.1. Cotas de SPE
a. Contexto da SPE e participagao societaria do Fundo

A Mogno Logistica Ill Empreendimentos Imobiliarios Ltda., € uma sociedade de propdsito
especifico (“SPE” ou “investida”) que foi adquirida pelo Fundo em 2 de setembro de 2021
através de um contrato de cessdo, no qual, foram transferidas 100 cotas ao valor de R$ 1,00
(um real) cada, dos sécios anteriores para o Fundo, totalizando o valor total de R$ 100,00
(cem reais).

No dia 11 de outubro de 2021 foi deliberado e aprovado um aumento de capital no valor de
R$ 172.411.329 (cento e setenta e dois milhdes, quatrocentos e onze mil e trezentos e vinte
e nove reais), passando o capital social total da SPE para o valor de R$ 172.411.429 (cento
e setenta e dois milhdes, quatrocentos e onze mil e quatrocentos e vinte e nove reais),
integralmente subscrito pelo Fundo.

Parte do capital subscrito, foi integralizado com 3 (trés) imoveis, que antes pertenciam ao
Fundo, sendo eles: (i) Resende (ii) Supermarket e (iii) ltambé. Adicionalmente o Fundo
efetuou pagamento de custos destes imoveis e do contrato de securitizagdo, entao,
pertencentes a SPE, totalizando um capital integralizado no valor de R$ 72.242 conforme
disposic¢ao abaixo:
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Valor de aquisao pago - .
parcialmente pelo Fundo Custos adicionais pagos
Descrigao pelo Fundo Total
Iltambé 19.227 1.792 21.019
Supermarket 19.227 858 20.085
Resende 28.093 1.968 30.061
Custas securitizacdo SPE - 1.078 1.078
Total 66.547 5.696 72.242

Em 31 de dezembro de 2021 o saldo a pagar relativo ao capital a integralizar totalizou o

valor de R$ 100.169

A participagdo do Fundo na SPE compreende o quadro abaixo:

Quantidade de %
SPE cotas Participagao Controle Saldo contabil
Mogno Logistica Ill Empreend.
Imobiliarios Ltda. 172.411.429 100% Sim 139.243
Total 172.411.429 139.243

b. Empreendimentos da SPE

Os iméveis adquiridos pela SPE estao apresentados a seguir:

Proriedade

Resende

Tipologia do imével

Trata-se de imovel comercial de grande porte, caracterizado
como galpao logistico e utilizado atualmente pela empresa
Volkswagen Man. O imével € composto por amplo galpao
destinado a estoque e armazenagem de pecas. Possui area
de escritérios com sanitarios.

Descrigao do
empreendimento

O imével avaliando localiza-se no Resende, no polo industrial
da cidade, com muitos galpdes industriais devido ao
zoneamento. A regido possui infraestrutura completa
composta por composta por pavimentagao, abastecimento de
agua, energia, transporte, telefonia.

O imédvel possui acesso através da Rua Projetada, 301-
Piquete 05- Polo Industrial Resende/RJ
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O imovel faz parte de area industrial da Volkswagen Man que
conta com mais de 1.200.000 m?* de area de terreno,
formando um grande complexo.

Area de terreno 50.013,00 m?
Area de construcao 23.867,35 m?
Estagio de construcao Concluido
Valor justo / contabil R$ 80.459
Proriedade Itambé

Tipologia do imével

Trata-se de imével comercial de grande porte, caracterizado
como galpao logistico com camara fria e utilizado atualmente
pela empresa ltambé.

Descrigcao do
empreendimento

O imével avaliando localiza-se em Pirituba, em uma regiao
industrial do bairro, com muitos galpdes industriais devido ao
zoneamento que é predominantemente industrial. A regido
possui infraestrutura completa composta por composta por
pavimentagcado, abastecimento de agua, energia, transporte,
telefonia, comércio e servigos.

O imével possui acesso através da Rua Jerbnimo Teles
Junior, 54.

Area de terreno

14.231,49 m?

Area de construgdo

8.100,08 m? (o imbvel possui area construida averbada em
matricula de 8.045,00m? sendo que, a mesma, sofreu
ampliacdo, portanto a area construida utilizada para calculo
foi retirada da planta que é similar ao IPTU).

Estagio de construgao Concluido
Valor justo / contabil R$ 29.157
Proriedade Supermarket

Tipologia do imével

Trata-se de um galpdo logistico ocupado pela rede de
supermercado Supermarket. O imoével é composto por um
galpédo em vao livre para armazenagem com peé-direito
aproximado de 12,00 metros e piso especial. E dotado de
area com camara fria para armazenamento de alimentos.
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Possui também area de escritorios estavam

desocupadas e refeitorio

que

Descricao do
empreendimento

O imovel avaliando localiza-se em Resende, em uma regiao
do bairro com varios galpdes industriais e logisticos, devido
ao zoneamento. A regido possui infraestrutura completa
composta por composta por pavimentacao, abastecimento de
agua, energia, transporte, telefonia, comércio e servigos.

O imovel possui acesso através da Rua Estrada D Ouro, 800
e esta préximo a comunidades.

Area de terreno 33.000,00 m?
Area de construgdo 17.243,57 m?
Estagio de construcao Concluido
Valor justo / contabil R$ 28.516

c. Posigao patrimonial da SPE

As principais contas patrimoniais da SPE estao apresentadas abaixo:

Descrigao 31.12.2021

Aplicagdes financeiras 3.881
Outros valores a receber 3.035
Imoveis (i) 156.959
Total do ativo 163.875
Fornecedores 1
Obrigagdes tributarias 105
Empréstimos (i) 90.000
Total do passivo 90.106
Capital social subscrito 172.411
Capital a integralizar (100.169)
Ajuste de avaliacdo patrimonial 4
Lucros (prejuizos) acumulados 1.522
Total do patriménio liquido 73.768

(i) Compreendem os imoveis Itambé, Resende e Supermarket;

(i) Compreende o saldo a pagar decorrente do contrato de securitizagado firmado pela SPE.
O respectivo contrato foi firmado com taxa de 6,5% a.a. + IPCA e possui prazo de caréncia
de 12 meses.
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d. Movimentagédo dos investimentos

Saldo em 26 de margo de 2021 -

Capital subscrito 172.411
Ajuste ao valor justo (33.168)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 139.243

6.2. Iméveis para renda

Em 04 de maio de 2021 através de compromisso de compra e venda, o Fundo adquiriu 4
imoveis (Magna, Ceratti, Supermaket e Iltambé), sendo que 2 (dois) destes imdveis, oriundos
do mesmo compromisso de compra e venda, foram cedidos a SPE em troca de cotas de
participacado e os demais permaneceram como propriedades para investimento do Fundo.

a. Caracteristicas gerais do imével

Em 31 de dezembro de 2021 os imdveis que compdem a carteira do Fundo, possuem as
seguintes caracteristicas:

Proriedade Magna
Trata-se de imovel comercial de grande porte, caracterizado
Tipologia do imével como galpao industrial e utilizado atualmente pela empresa

Magna do Brasil Produtos e Servigos Automotivos Ltda.

O imdvel avaliando localiza-se no Distrito Industrial, em uma
regidao industrial de Vinhedo, composto por galpdes
industriais e logisticos. A regido possui infraestrutura
completa composta por composta por pavimentagao,
Descricao do abastecimento de agua, energia, transporte, telefonia.
empreendimento O imovel possui acesso através da Rodovia Miguel Melhado
Campos, KM 79,5- SP 324.

Possui facil acesso através das Rodovias Anhanguera e
Bandeirantes.

Area de terreno 32.436,35 m?

Area de construcio 10.439,27 m?

Estagio de construgao Concluido

Valor justo / contabil R$ 23.662
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Proriedade

Ceratti

Tipologia do imével

Trata-se de imével comercial de grande porte, caracterizado
como galpao industrial e utilizado atualmente pela empresa
Ceratti.

Descricao do
empreendimento

O imdével avaliando localiza-se no Distrito Industrial, em uma
regidao industrial de Vinhedo, composto por galpdes
industriais e logisticos. A regido possui infraestrutura
completa composta por composta por pavimentacgao,
abastecimento de agua, energia, transporte, telefonia.

O imodvel possui acesso através da Rodovia Miguel Melhado
Campos, KM 79,5- SP 324.

Possui facil acesso através das Rodovias Anhanguera e
Bandeirantes.

Area de terreno 39.220,64 m?
Area de construgdo 13.851,22 m?
Estagio de construcao Concluido
Valor justo / contabil R$ 50.420

b. Determinagao do valor justo

Por se tratar de um imodvel

com vocagao para gerar renda através de sua locagao, sua

avaliacao foi realizada pelo método da renda. Este método € muito utilizado para se
determinar o valor do imovel a partir do aluguel que este gera, aplicando-se uma
determinada taxa minima de atratividade a um determinado numero de periodos de

capitalizagao.

Método da capitalizagao da renda: Utilizado nas avaliagbes de empreendimentos de base
imobiliaria (hotéis, shopping centers e outros). Nesses empreendimentos, devem-se
observar as prescricoes da NBR 14653-4. Também pode ser utilizado na determinacido do
valor de mercado, em situagdes em que nao existam condigbes da aplicagdo do método
comparativo direto ou evolutivo, ou, alternativamente, quando a finalidade da avaliagcéo seja
a identificagao do valor econémico.
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As premissas utilizadas para avaliagao do valor justo dos iméveis do Fundo e da SPE estéo
relacionadas no quadro abaixo:

(Igtti)\\I/ZI) Proprietario Cap Rate Taxa de Desconto Grau de Fundamentagao
Ceratti Fundo 10,50% 13,50% 1l
Itambé SPE 10,00% 12,00% I
Magna Fundo 10,50% 12,00% Il
Resende SPE 10,50% 12,50% I
Supermarket SPE 10,50% 12,00% 1l

O trabalho foi baseado nas normas da ABNT 14653 Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
14653-2 (Imoveis Urbanos).

c. Avaliador

A avaliacdo do imoével foi efetuada pela Compass Avaliacbes Imobiliarias, avaliador
independe, esta presente no mercado de avaliagdo de imdveis ha mais de 10 anos,
prestando servicos para diversas Instituicbes Financeiras, Escritérios de Advocacia,

Gestoras e Administradoras de Fundos de Investimentos.

d. Movimentagao das propriedades para investimento do Fundo:

Saldo em 26 de margo de 2021 -

Custo de aquisi¢do de imovel 98.620
Custos incrementais 368
Ajuste a valor justo (24.906)
Saldo em 31 de dezembro de 2021 74.082

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2021 o Fundo pagou parte das obrigacdes
relativas a aquisi¢cdo dos iméveis Magna e Ceratti que totalizou em R$ 45.318. Além disso o
Fundo arcou com gastos de assessoria ambiental que totalizou R$ 368 no mesmo periodo.
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Contas a receber

Compreendem a posi¢ao financeira dos aluguéis a receber em 31 de dezembro de 2021
decorrentes das prorpiedades investidas pelo fundo em atividade de locacao. Os respectivos
aluguéis, sao recebidos mensalmente, cujo prazo médio de recebimento é de 30 dias.

Més de

. Més de vencimento Imével Saldo a receber % PL
competéncia
Dezembro/2021 Janeiro/2022 Magna 39 0,07%
Dezembro/2021 Janeiro/2022 Ceratti 134 0,25%
Total 174 0,32%

Obrigagodes por aquisi¢gdo de imoveis

Compreende o saldo das parcelas remanescentes a pagar pela aquisicdo dos iméveis do
Fundo, conforme descritos em nota explicativa n® 6 - Propriedades para investimento.

Os Iméveis Ceratti e Magna foram adquiridos, em conjunto, pelo valor global de R$ 98.620,
sendo atribuido a cada um deles os seguintes valores individuais de R$ 71.317 para o
imével Ceratti e R$ 27.303 imovel Magna o qual sera pago até e 31 de julho de 2022.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2021 as parcelas pagas pelo Fundo
totalizaram em R$ 41.307. O saldo a pagar na respectiva data-base totalizou em R$ 57.303.

Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2021 o patriménio liquido do Fundo era composto por 1.154.709(*)
cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario na respectiva data-base era
de R$ 46,68 resultando no patriménio liquido total de R$ 53.906. (*) quantidade de cotas

a. Colocacgao, subscricao, integralizagao, emissao e negociagao

O Fundo podera emitir quantidades ilimitadas de cotas, as quais correspondem a fracoes
ideais do patriménio do Fundo, tém forma nominativa e sdao mantidas em contas de
depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos no seu regulamento.
Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,
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politicos e econbmicos idénticos.

As cotas poderéao ser distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicao de Ativos
- DDA, administrado pela B3 e negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3. Nao
ha limite maximo de subscricdo por investidor, podendo um unico investidor subscrever a
totalidade das quotas emitidas pelo Fundo.

Na emisséo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao
da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do
Fundo.

Nao havera resgates de cotas, a ndo ser pelo término do prazo de duragédo do Fundo, ou
liquidacao.

Apos o0 encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, caso entenda pertinente
para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, o
Administrador podera, considerando orientagdo do Gestor, decidir por realizar novas
emissoes de cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
assegurado aos cotistas o direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, na
propor¢cao do numero de cotas que possuirem, ndo sendo admitidas cotas fracionarias, nos
termos da Instrucdo CVM 472, e a possibilidade de cessao do direito de preferéncia a
terceiros, cotistas ou néo, respeitando-se os prazos operacionais e procedimentos previstos
pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio e a cessao de tal direito de
preferéncia, caso as cotas estejam admitidas a negociacédo na B3, e depois de obtida a
autorizagdo da CVM, se aplicavel, desde que atendam (a) limitadas ao valor total de R$
5.000.000, ja considerando o valor das cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo; e (b) ndo
prevejam a integralizagdo das cotas da nova emissao em bens e direitos.

O valor das cotas objeto de novas distribuicdes de emissdo do Fundo devera ser aprovado
em assembleia geral de cotistas e fixado preferencialmente, tendo em vista (i) o valor
patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido
contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado
mediante laudo de avaliagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por
empresa especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 houve integralizagdo de cotas no
montante de R$ 115.471.
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b. Rentabilidade do patriménio liquido

A rentabilidade percentual das cotas do Fundo (apurada considerando-se os resultados do
periodo sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas existentes) foi negativa em
53,32%

c. Amortizagao

Conforme aviso aos cotistas divulgado em 7 de dezembro de 2021 foi pago o valor de R$
0,63/cota (sessenta e trés centavos por cota) a titulo de amortizagao parcial.

Receita de aluguel
A receita € reconhecida pela competéncia com base no prazo dos contratos e leva em
consideragao reajustes, além dos efeitos de descontos, abatimentos e caréncias

concedidas.

Receita de aluguel 3.535
Saldo em 31 de dezembro de 2021 3.535

Encargos debitados ao fundo

Compreendem os gastos necessarios para manutencdo das atividades do fundo. Abaixo
esta relacionado o montante no periodo findo em 31 de dezembro de 2021 e sua
representatividade com relacdo ao patriménio liquido médio.

Receitas (despesas) operacionais Valores % PL
Despesas de auditoria e custddia 25 0,03%
Taxa de administragéo (a.) 183 0,24%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 12 0,02%
Outras receitas (despesas) operacionais 296 0,39%
Saldo em 31 de dezembro de 2021 516 0,68%
Patriménio liquido médio no periodo 75.823
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. Taxa de administragao: Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividadesde

administragdo do Fundo, gestdo dos ativos imobiliarios e dos ativos financeiros, tesouraria,
controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e
escrituracdo da emissdo de suas cotas, o Fundo tera uma taxa de administracao,
equivalente a 1% (um por cento) ao ano, sobre: (a) o valor de mercado das cotas em
circulacdo, caso as cotas integrem o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX),
ou (b) o valor do patriménio liquido do fundo, caso as cotas ndo integrem o indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), observado o valor minimo mensal de R$ 20,
valor este que sera atualizado anualmente, a partir da Data da 12 Integralizagao de Cotas,

pela variacédo positiva do IPCA apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica —IBGE.

A taxa de administragao inclui pagamentos devidos ao administrador e ao gestor, sendo que
os valores atribuidos ao Gestor serao especificados no contrato de gestao, e nao incluira os
valores correspondentes aos outros encargos do Fundo, que serdo debitados ao Fundo de
acordo com as disposi¢des do regulamento e das regras em vigor.

A taxa de administragdo é apurada diariamente, em base de 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias por ano, e provisionada por dia util e paga até o 2° (quinto) dia util do més
subsequente da prestagao dos servicos, a partir do més em que ocorrer a primeira data de
integralizagao de cotas da primeira emissao do Fundo.

Gerenciamento de riscos

N&o obstante a diligéncia do administrador e do gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagcéo e, mesmo que o administrador e o
gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estado sujeitos a diversos fatores
de riscos que estao, sem limitagao, detalhados no seu regulamento:

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizacdo — O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo
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brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido, no passado recente, alteragées nas taxas de juros,
desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras
medidas. Essas politicas, bem como outras condicbes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢édo de medidas que
possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagcdo da economia, instabilidade de precos,
elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdao impactar os
negocios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente
distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais

como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de
juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados
do Fundo.

Risco imobiliario — E a desvalorizagdo dos ativos imobiliarios, ocasionado por, ndo se
limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local dos ativos
imobiliarios, seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo
0os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os ativos imobiliarios
limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioeconémicas que
impactem exclusivamente a microrregido como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudancgas na vizinhanga piorando a area de influencia para uso comercial, (iv) restricdes de
infraestrutura / servigos publicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicacgdes,
transporte publico entre outros; e (vi) a expropriagao (desapropriagcao) dos ativos imobiliarios
em que o pagamento compensatério nao reflita o agio e/ou a apreciagao historica.

Risco de crédito — Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes
serao pagos a partir da percepcédo pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos imdveis-alvo e/ou outros ativos, a titulo de
locagao, arrendamento ou compra e venda de tais imoveis. Assim, por todo tempo em que
os referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos
imoveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
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mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de
suas cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagédo no mercado
de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as cotas da 12 Emissdo do Fundo serao distribuidas nos termos
da Instrucdo CVM 476, os cotistas somente poderdao ceder suas cotas apoés 90 (noventa)
dias da sua subscri¢cdo. Adicionalmente, a cessao de tais cotas somente podera se dar para
investidores qualificados, assim definidos nos termos do Art. 9°B da Instrugado CVM 539,
ressalvada a hipotese de registro de tais cotas perante a CVM.

Risco do fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um ativo imobiliario ou empreendimento
especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de selegdo de ativos
imobiliarios para a realizagao do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma, podera
nao ser encontrado imoveis-alvo e/ou outros ativos atrativos dentro do perfil a que se
propde.

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das cotas da 12 emissdo do Fundo - Caso nao
sejam subscritas todas as cotas da 12 emissdo do Fundo, o administrador ou o escriturador
ird ratear, na propor¢cdo das cotas subscritas e integralizadas, entre os subscritores que
tiverem integralizado suas cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo na referida
emissao e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes em renda fixa realizadas no
periodo, deduzidos os tributos incidentes.

Risco tributario — A Lei n°. 9.779, de 19 de janeiro de 1999, 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 balango 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 imobiliarios 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”, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuigdo ao Programa de
Integragéo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade
Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagbes
financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas
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as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado
com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo 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 alienagdo ou na amortizagao
das Cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacéo - Embora as regras tributarias dos
fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da

criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacéo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos n&o previstos inicialmente.

Risco de concentracido da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos captados para
a aquisigdo dos imoéveis-alvo e/ou outros ativos que integrardo o patriménio do Fundo, de
acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que poderao ser realizadas
novas emissodes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas, visando
permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis. Independentemente da possibilidade de
aquisicao de diversos imoveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um numero
limitado de iméveis, 0 que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagado ou arrendamento dos
imoéveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas as unidades dos iméveis a
serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre locadas ou
arrendadas.

Risco relacionado ao desenvolvimento dos imoveis - Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracdo, por locagao ou arrendamento, e/ou comercializagao de imoéveis,
uma vez que o seu desenvolvimento imobiliario seja concluido, a ndo conclusdo da sua
construgcao pode impedir que o Fundo loque, arrende ou aliene os imoveis;

Risco da administracdo dos imoveis por terceiros — Considerando que o objetivo do Fundo
consiste na exploracao, por locagcédo ou arrendamento, e/ou comercializagdo de iméveis-alvo
e/ou outros ativos, e que a administragao de tais empreendimentos, podera ser realizada por
empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode representar um
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fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que
considere adequadas.

Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo
e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacao e revisdo do valor do aluguel - Apesar de
os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagao, que serdo eventualmente

celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos
locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a
validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a)
rescisdo do contrato de locagdo pelos locatarios previamente a expiragcdo do prazo
contratual, com devolug&o do imovel objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a
constar previsdo no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por
rescisao antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizacédo, nao
obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenga comercial; e (b)
revisado do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel néo foi estabelecido em fungao
de condigdes de mercado de locagdo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condigdes
previstas no artigo 19 da Lei n° 8.245/91, para fins de revisao judicial do valor do aluguel. Em
ambos os casos, eventual decis&o judicial que ndo reconhega a legalidade da vontade das
partes ao estabelecer os termos e condigdes do contrato atipico de locacdo em fungao das
condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei n°® 8.245/91 a despeito das caracteristicas
e natureza atipicas do contrato atipico de locacéo, podera afetar negativamente o valor das
cotas do Fundo.

(xiv) Riscos ambientais — Ainda que os imdveis-alvo venham a situar-se em regides urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo
vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo
excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econémica de
Iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total,
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do(s) imovel(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de
atender finalidades de utilidade e interesse publico. Tal desapropriagdo pode acarretar a
interrupgao, temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locagao
dos imdveis-alvo, bem como a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do
Fundo. Em caso de desapropriacéo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de
titular do imovel-alvo desapropriado, uma indenizagdo definida levando em conta os
parametros do mercado, de forma que tal evento podera culminar na amortizagédo
proporcional das cotas do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que ndo existe garantia de
que tal indenizagao seja equivalente ao valor do Imével desapropriado.

Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que
compordo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderao ser

insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condigcdes gerais das
apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis nao segurados, o
administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais € na condi¢ao financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de proprietario dos imoveis,
estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como
rateios de obras e reformas, pintura, decoracao, conservagao, instalagcdo de equipamentos
de segurancga, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao
sejam rotineiras na manutengao dos imoveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma redugédo na rentabilidade das cotas do Fundo.
Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios
dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperacgao de imoveis inaptos para locacédo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos relativos a destituicdo do gestor e a remuneracao de descontinuidade - A destituicao
do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao financeira e seus
resultados operacionais. O ganho do Fundo provém em grande parte da qualificagdo dos
servigos prestados pelo Gestor e de sua equipe especializada, para originagao,
estruturagdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
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mercadoldgico dos ativos imobiliarios e/ou dos outros ativos. Assim, a eventual substituigdo
do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragado de resultado. Adicionalmente,
conforme previsto no artigo 12, paragrafo 14 do regulamento, em caso de destituicdo do
Gestor sem justa causa, o Gestor fara jus, além do pagamento da sua parcela da taxa de
administracao, se devida, a remuneracgao por descontinuidade, a qual devera ser equivalente
a 24 (vinte e quatro) meses da parcela da remuneragao a que o Gestor faz jus, contados do
més subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo, devendo ser calculada
mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao
més de apuragao, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5° (quinto) dia util do
més subsequente ao més da destituigdo do Gestor. O pagamento da rermuneragdo de
descontinuidade podera afetar diretamente a remuneragdo do novo gestor do Fundo pelo
periodo de 24 (vinte e quatro) meses, sendo que, desta forma, a manuten¢do do novo gestor
no periodo de pagamento da remuneragao por descontinuidade podera gerar conflitos entre
cotistas e 0o novo gestor no que tange a gestao da carteira do Fundo. Eventual risco de
governanca e conflito politico entre Fundo e gestores podera impactar a capacidade de

geracgao de resultado pelo Fundo, impactando a rentabilidade dos cotistas;

Riscos de desvalorizacdo dos imoveis e condicdes externas - Propriedades imobiliarias
estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo ndo tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condigbes da
economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o patriménio
do Fundo, consequentemente, a remuneracéao futura dos investidores do Fundo. O valor dos
imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus Cotistas
poderao ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condigbes econdbmicas, a oferta
de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos iméveis e a redugao
do interesse de potenciais locadores em espacos como o disponibilizado pelos Imoveis.

Riscos relativos a aquisicdo dos imoéveis — Os imdveis que irdo compor o patriménio do
Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaragados de quaisquer énus, gravames ou
hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imdveis que poderdao constituir o
patriménio historico e artistico nacional, cuja conservagao seja de interesse publico, bem
como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante, apos a
aquisicao e enquanto os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados em
nome do Fundo, existe a possibilidade destes imoveis serem onerados para satisfagao de
dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta por seus
eventuais credores, caso eles ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, o que dificultaria a transmissao da propriedade dos iméveis para o Fundo.
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Propriedade das cotas e ndo dos iméveis — Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas n&o confere as cotistas
propriedades diretas sobre os imdveis. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os
ativos da carteira de modo né&o individualizado, proporcionalmente ao numero de cotas
possuidas.

Risco em funcdo da dispensa de reqistro - As ofertas que venham a ser distribuida nos
termos da Instrucado CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informacdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador nao terao
sido objeto de analise pela referida autarquia federal; e

Risco aumento da oferta de imdveis - O langamento de novos empreendimentos imobiliarios
comerciais proximos aos imoveis, podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as
locacbes ou locar espagos para novos inquilinos. A reforma de empreendimentos
previamente existentes e/ou o langamento de novos empreendimentos imobiliarios

concorrentes, destinados a operagdes de logistica, em areas proximas as areas em que se
situam os Imdveis Alvo do Fundo poderao impactar adversamente a capacidade de o Fundo
locar e renovar a locagao de espagos dos Iméveis Alvo do Fundo em condi¢des favoraveis,
fato este que podera gerar uma redugéo na receita do Fundo ou aumento de despesas, por
exemplo em fungdo do aumento das taxas de vacancia dos imédveis, e consequentemente no
valor e na rentabilidade das Cotas.

Risco relacionado @ mudanca do critério de distribuicdo de rendimentos e sua respectiva
tributacdo - Em 24/01/2022, a Comissao de Valores Mobiliarios divulgou a ata da reunido do
seu Colegiado de 21/12/2021, na qual deliberou pelo provimento parcial de recurso
envolvendo questdes relacionadas a distribuicdo de rendimentos de fundo de investimento
imobiliario em valores superiores ao lucro contabil acumulado. A referida decisdo envolveu
um caso especifico. Contudo, o entendimento ali manifestado pode se aplicar aos demais
fundos de investimento imobiliario que tenham caracteristicas similares ao do caso
analisado. Com base na decisao do Colegiado, os fundos imobiliarios tém discricionariedade
para definir os valores a serem distribuidos aos cotistas. Entretanto, ao apresentarem suas
demonstragdes financeiras, devem reconhecer adequadamente a segregagcao dos valores
distribuidos entre rendimentos e amortizacdo de capital. Os efeitos da decisdo estao
suspensos, entretanto, caso a decisao venha ser confirmada, a apresentagao dos efeitos da
distribuicdo de rendimentos nas demonstragdes financeiras podera ser impactada, com
potencial impacto relevante na dindmica de aprovacado das distribuicdes e tributacdo dos

34



13.

14.

Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(CNPJ: 40.041.711/0001-29)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n° 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da Administracao as demonstragdes financeiras
Periodo de 26 de margo de 2021 (inicio das atividades do Fundo) a 31 de dezembro de 2021

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

valores distribuidos.
Tributagao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n°® 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano e estado sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda na fonte
a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

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

¢ Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que n&do sejam residentes em jurisdi¢des consideradas paraiso fiscal,
0s quais estao sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplicagdes
financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre a
renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagées financeiras
das pessoas juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos: letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de credito imobiliario.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica a NBC TG 40 (CPC 40) — Instrumentos Financeiros e o artigo 7° da Instrugao
CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento
mensurado no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das
mensuragdes do valor justo pelo nivel das seguintes hierarquias de mensuragao pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
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baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado € visto como
ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, 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 ndo s&o negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas
estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o
valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido
no Nivel 2.

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

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

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos
Cotas de fundos de renda fixa 380 - 380
Cotas de SPE - - 139.243 139.243
Propriedades para investimento - - 74.082 74.082
Total do ativo - 380 213.325 213.705

Demandas judiciais

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

Partes relacionadas

Os saldos de transacdes com artes relacionadas de natureza ativa, passiva e do resultado
do periodo estao relacionadas abaixo:
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Natureza da transagao Valores Relacionamento
Ativo

Disponibilidades 2 Administradora do fundo
Saldo em 31 de dezembro de 2021 2

Passivo

Taxa de administragdo a pagar 21 Administradora do fundo
Saldo em 31 de dezembro de 2021 21

Resultado

Despesa com taxa de administragdo (183) Administradora do fundo
Saldo em 31 de dezembro de 2021 183

Custodia de titulos e valores mobiliarios

As cotas de fundos de investimentos sao custodias pelo respectivo administrador do Fundo.

Distribuicao de rendimentos

O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma
deste Regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, semestralmente,
sempre no 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo
que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo
referido saldo ter outra destinagdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.

Farao jus aos rendimentos descritos acima os titulares de cotas do fundo no fechamento do
ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depédsito mantidas pelo custodiante.
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O Administrador pode ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de
despesas extraordinarias, mediante a retengao de até 5% (cinco por cento) dos resultados
do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
de manutencao dos imoéveis-alvo e/ou outros ativos.

Rendimentos distribuidos no periodo findo em 31 de dezembro de 2021

Durante o periodo de 26 de margo de 2021 (inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2021 o Fundo reconheceu rendimentos para distribuicdo no valor de R$ 3.202,
sendo que durante o exercicio foram pagos rendimentos no valor de R$ 2.397 (R$ 2.394 de
distribuicdo e R$ 3 de retencdo de impostos) em 31 de dezembro de 2021 o saldo a pagar
relativos a distribuicdo de rendimentos totalizavam em R$ 805.

O quadro sobre apuracdo do lucro base baixa referente ao periodo mencionado, esta
apresentado abaixo:

Rendimentos 2021

Prejuizo do periodo (54.754)
Ajuste de ajuste ao valor justo das propriedades para investimentos e participagdo em SPE 58.090
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa (135)
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 3.202

Rendimentos destinados antecipadamente -

(-) Parcela dos rendimentos retidos -

Rendimentos apropriados 3.202

Rendimentos a distribuir 805

Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio -

Rendimentos brutos pagos no exercicio / periodo 2.397

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo apurada nos termos da lei

8.668/93)

100,00%

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados -
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Outros servigos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381/03, a administradora ndo contratou outros servicos,
que envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto ao auditor independente
responsavel pelo exame das demonstragdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de
auditoria externa.

Outros assuntos

O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele administrados, a
necessidade de divulgagao de fatos relevantes, de alteragdo nas projec¢des, na continuidade
dos negécios e/ou estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo
Coronavirus (COVID-19). O Administrador ndo identificou at¢é o momento impactos
relevantes aplicaveis a essas demonstragdes financeiras decorrentes dos efeitos da COVID-
19.

Ressalta-se ainda a possibilidade alta volatilidade e incerteza com relagao a avaliacido dos
titulos e valores mobiliarios, bem como o imdével mantido como propriedade para
investimento, existentes na carteira do Fundo, o que podera resultar em impactos futuros
para as operagdes do Fundo.

Alteragoes estatutarias

Conforme divulgado em 18 de maio de 2021 através de Instrumento Particular de Alteragao
do Regulamento, o Fundo teve seu regulamento alterado, exclusivamente, para atendimento
as exgiéncias da CVM.

Eventos subsequentes

Conforme fato relevante divulgado aos 12 de janeiro de 2022, foi assinado o sexto
aditamento ao compromisso de compra e venda de imdveis e outras avengas (“aditivo”),
vislumbrando a repactuagcdo das condicbes de pagamento, sem afetar o valor total da
operacao. Considerando as novas condigdes comerciais pactuadas, estava previsto o
pagamento, pelo Fundo, do valor de R$ 30.000 (trinta milhdes de reais), até o dia 31 de
janeiro de 2022, data na qual seria concluida a aquisi¢ao do Imdével Ceratti. O saldo do prego
do imével Magna sera pago no segundo semestre de 2022, em conjunto com o valor
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resultante da correcdo monetaria das parcelas, pelo IPCA, conforme ajustado no
Compromisso de Venda e Compra de Imdveis e Outras Avencas.

Em 1° de fevereiro de 2022 foi assinado o sétimo aditamento ao compromisso de compra e
venda de imoveis e outras avencgas (“aditivo”). Em razdo da complexidade da operagao entre
as partes, o aditivo repactua as condi¢ées de pagamento e prevé o aumento da multa em
caso de ndo pagamento tempestivo das obrigagbes contratuais do Fundo. Considerando as
novas condi¢gdes comerciais pactuadas no Aditivo, ficou previsto o pagamento, pelo Fundo,
do valor de R$ 30.000 (trinta milhdes de reais), até o dia 15 de margo de 2022.

No dia 22 de margo de 2022 foi assinado o oitavo aditivo ao contrato de compra e venda dos
imoveis (“aditivo”) por forga do qual as partes pactuaram que:

I. A venda passara a englobar apenas os imdéveis ltambé, Magna e Ceratti, sendo certo que,
em razao deste ajuste, o ativo Supermarket sera devolvido integralmente para o BTLG, apés
as formalidades necessarias para tanto; e

Il. De tal forma, foi ajustado que o valor total da venda sera de R$ 153.952 acrescido de R$
5.933, a titulo de correcdo monetaria, observado que se encontra em fase final de
estruturagdo operacédo de securitizagdo para quitagdo integral do saldo do prego apos tais
formalidades concluidas, e cuja data de liquidagdo, concomitante a quitagdo do saldo da
parcela em aberto, sera oportunamente comunicada.

Aos 25 de abril de 2022 foram aprovadas em assembléia geral os seguintes assuntos:

a) A substituigdo do atual gestor do Fundo por Suno Gestora de Recursos Ltda., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 11.304.223/0001-69, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n.° 2.401, Torre D, 15° Andar, Sala 111, Vila
Nova Conceicdo, CEP 04543-011, devidamente autorizada pela CVM para a prestagao de
servigco de gestado de carteira de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°® 12.124, de
09 de janeiro de 2012;

b) A alteragdo da denominagao social do Fundo, que passara a ser identificado como Mogno
Suno Logistica Fundo de Investimento Imobiliario;
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c) Alteracéo e consolidag&do do regulamento, bem como a autorizagdo para a Administradora
praticar todos os atos e tomar todas as providéncias necessarias ao cumprimento e
efetivacédo do disposto acima.

Aos 2 de maio de 2022 a administradora do Fundo aprovou a realizagédo da 3?2 (terceira)
emissdo de cotas do Fundo (“novas cotas” e “terceira emissao”), as quais, respeitados o
direito de preferéncia e o direito de subscricdo de sobras e montante adicional dos cotistas,
serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos de colocagdo, a ser realizada nos
termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrugcéo
CVM n° 476/09” e “oferta restrita”, respectivamente).

O montante total da oferta restrita, incluindo a subscricdo pelo exercicio do direito de
preferéncia e do direito de subscricdo de sobras e montante adicional pelos cotistas e a
subscricdo no ambito da oferta restrita, é de até R$ 32.000 (“montante total da oferta
restrita”), correspondente a até 640.000 (seiscentas e quarenta mil) cotas da terceira
Emissao, considerando a subscricao e integralizacdo da totalidade das cotas da terceira
Emissao pelo preco de emissao, podendo ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial,
observado, contudo, o montante minimo da oferta restrita. O montante inicial da oferta
podera ser acrescido em 128.000 (cento e vinte e oito mil) cotas da Terceira Emisséo,
totalizando o montante de R$ 6.400, sem considerar o custo unitario de distribuicdo (“cotas
adicionais” e, caso emitidas, também serdo denominadas “cotas da terceira emissao”). As
cotas adicionais serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado pelo Administrador e pelo coordenador lider, sendo certo que, caso venham
a ser emitidas serao incluidas no direito de subscricdo de sobras e montante adicional,
conforme procedimento descrito abaixo, a fim de que o cotista possua a opgao de nao ser

diluido em sua participagcdo no Fundo. Nao havera a possibilidade de lote suplementar na
presente oferta restrita.

O preco de emissao foi de R$ 50,00 (cinquenta reais), sendo composto pelo pre¢co nominal
unitario de emissdo de R$ 50,00 (cinquenta reais) (“preco unitario sem custo unitario de
Distribuicao”), valor este fixado nos termos do artigo 38, paragrafo 1° do regulamento do
Fundo (“regulamento”) e que podera ser atualizado e informado aos cotistas através de fato
relevante divulgado em até 5 (cinco) dias uteis antes do término do prazo de exercicio do
direito de preferéncia (conforme abaixo definido), de acordo com valor o patrimonial
atualizado ou de mercado das cotas do Fundo com base no fechamento do dia anterior a
divulgacdo do novo fato relevante acrescido dos dividendos acumulados a serem
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distribuidos, somado ao custo unitario de distribuicdo de R$0,41 (quarenta e um centavos de
real) por cota da terceira emisséo, observado que o custo unitario de distribuicdo n&o sera
atualizado (“custo unitario de distribuicdo” e, em conjunto com o pre¢o unitario sem custo
unitario de distribuigéo, “pre¢o da emissao”). O custo unitario de distribuigdo sera arcado por
todos os investidores que subscreverem as cotas da terceira emissao. Caso o preco unitario
sem custo unitario de distribuicdo ndo seja atualizado, os cotistas serdo informados a
respeito da manutengao o do precgo unitario sem custo unitario de distribuicdo através de fato
relevante, a ser divulgado até 5 (cinco) dias uteis antes do término do prazo de exercicio do
direito de preferéncia.

Sera admitida a distribuicdo parcial da oferta restrita, observado o montante minimo de R$
26.000, sem considerar o custo unitario de distribuicdo (“montante minimo da oferta
restrita”), correspondente a 520.000 (quinhentas e vinte mil) cotas da terceira emissao
(“distribuicao parcial”). As cotas da terceira emissdo que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o prazo de colocagao da oferta restrita deverdo ser canceladas,
pelo Administrador, sendo mantida a oferta restrita no valor correspondente a efetiva
subscricdo e integralizagdo das cotas da terceira emissao. Caso o montante minimo da
oferta restrita ndo seja atingido, a oferta restrita sera cancelada.

Em complemento ao fato relevante de 2 de maio de 2022, em 24 de junho de 2022 foi
comunicado ao mercado em geral e aos cotistas o encerramento da 32 emisséo de cotas do
Fundo onde foram subscritas 733.465 novas cotas perfazendo o montante total de R$
36.846 ofertadas aos investidores profissionais, durante o periodo da oferta restrita.
Segundo comunicado ao mercado de 11 de julho de 2022, os recibos foram convertidos em
cotas do Fundo na abertura do mercado do dia 14 de julho de 2022.

No dia 11 de maio de 2022 o gestor e administrador fundo comunicou aos cotistas e ao
mercado em geral, houve renegociagdo dos termos de aquisicdo dos ativos do fundo.
Originalmente, a operagdo previa a compra de cinco imoveis, sendo que trés ja estao
quitados e em posse da SPE detida pelo Fundo (Volkswagen MAN, Itambé e Supermarket) e
dois possuem saldo a pagar pelo Fundo (Ceratti e Magna). De acordo com as novas
condigdes, o ativo Supermarket sera distratado, ou seja, devolvido ao vendedor, reduzindo o
saldo a pagar. Ainda, a extensao do periodo de pagamento acarretou aumento do custo final
dos imoveis devido a corregao monetaria.

Os trés imoveis quitados fazem parte do CRI ja emitido pela SPE, de forma que foi acordada
renegociagdo com os credores prevendo: (i) amortizacdo extraordinaria de R$ 25 milhdes;
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(i) LTV maximo de 65% a partir de outubro de 2023; (iii) reorganizacdo do fluxo de
amortizacdo; (iv) remogao do ativo Supermarket das garantias.

A finalizagdo da aquisicdo dos ativos e amortizagdo extraordinaria, conforme termos
expostos acima, serdo financiadas por: (i) emissdao de novo CRI por uma segunda SPE
detida pelo Fundo no montante de R$ 54 milhées com prazo de 5 anos e custo de IPCA +
8,68%, sem multa de pré-pagamento, divido em série subordinada de R$ 9,8 milhdes com
custo de IPCA + 9,50% e série sénior de R$ 44,2 milhdes com custo IPCA + 8,50%, ambas
com mesmo cronograma de amortizagao; (ii) realizagao de oferta nas condi¢des ja descritas
em comunicacgéao publica.

Em 13 de maio de 2022, o Fundo adquiriu 1 (uma) cota da Companhia Mogno Logisitica
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, ao valor de R$ 1, sendo que a integralizagdo ocorreu
mediante as entregas dos imoéveis Ceratti e Magna pelo montante de R$ 110.071 conforme
escritura de compra e venda de imoveis celebrada nessa mesma data, passando a
Companhia Mogno Logistica Empreendimentos Imobiliarios Ltda., a deter todos os direitos e
obrigagdes sobre os imdveis, assumindo inclusive, as dividas originadas pelo Fundo na
época das aquisi¢des dos imoveis pelo Fundo.

Apos 31 de dezembro de 2021 até a data da aprovacido das demonstracdes financeiras pela
Administradora do Fundo, ndo ocorreram outros eventos que necessitam de divulgagao nas
demonstragdes financeiras, além dos eventos acima mencionados.

* * *

Robson Christian H. dos Reis Danilo Crhistofaro Barbieri
Contador CRC 1SP-214.011/0-5 Diretor responsavel
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