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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

A0S

Administradores e Cotistas do

Airport Town Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Séo Paulo — SP

Opinido com ressalva

Examinamos as demonstracfes contdbeis do Airport Town Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (“Fundo”), administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, assim como o resumo das
principais praticas contabeis e demais notas explicativas.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos do assunto mencionado na secdo a seguir intitulada
“Base para opinido com ressalva”, as demonstragdes contébeis acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do
Airport Town Fundo de Investimento Imobiliario - FIl em 31 de dezembro de 2019, o
desempenho de suas operac@es e 0s seus fluxos de caixa para o periodo de 13 de dezembro
de 2019 (data de transferéncia) a 31 de marco de 2020, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pela
Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido com ressalva

Como descrito na nota explicativa n® 5, o Fundo mantinha em 31 de dezembro de 2019
propriedades para investimentos no montante de R$ 168.047 mil, que representavam
100,01% do seu patriménio liquido naquela data. Foi reconhecido no resultado em 31 de
dezembro de 2018, o montante de R$ 152.176 mil, baseado em laudo de avaliacdo emitido
por consultoria independente, datado de 19 de janeiro de 2018.

Ocorre que segundo o boletim de subscricdo de cotas, o Fundo detém apenas 44,76% de
participacao no imével objeto de avaliagéo e registro em propriedades para investimento, ou
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seja, segundo o laudo de avaliacdo existente a época, o valor do ativo em 31 de dezembro de
2018 seria de R$ 82.264 mil, e o efeito no resultado do periodo findo naquela data de R$
66.393 mil.

Cabe salientar que néo foi elaborado laudo de avaliagdo para a data-base de 31 de dezembro
de 2018, porém como consta na nota explicativa n°® 22: “Em 14 de setembro de 2020, o fundo
ajustou os imoveis para investimento ao valor justo, bem como a sua participacdo no ativo
(de 100% para 44,76%), de acordo com o boletim de subscricdo. Conforme laudo de
avaliacdo emitido pela Cushman & Wakefield em 14 de setembro de 2020 o valor de mercado
é de R$ 183.558. Tal reconhecimento gerou um ajuste negativo no Fundo no montante de R$
85.886.”

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 demonstragdes
contabeis”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, 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 com ressalva.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados
no contexto de nossa auditoria das demonstrac6es contabeis como um todo e na formacéo de
nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido
separada sobre esses assuntos.

Além dos assuntos descritos na se¢ao “Base para opinido com ressalva”, ndo ha outros
principais assuntos a serem tratados em nosso relatorio.

Enfase

Como descrito na nota explicativa n°® 21, “Em dezembro de 2019, um novo agente de
coronavirus (Covid19) foi relatada em Wuhan, China. A Organizacdo Mundial de Saude
decretou, em 11 de marco de 2020, a pandemia devido ao rapido e crescente contagio da
Covid-19 (Novo Coronavirus). Os governos e reguladores de valores mobiliarios locais tem
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se concentrado na “resiliéncia operacional e financeira das infraestruturas de mercado, na
capacidade operacional de seus participantes e o fluxo continuo de Informagdes a eles
destinadas” e estao atuando para garantir que os mercados de capitais continuem funcionando
nesse periodo dificil, de forma aberta e ordenada e abrangendo todas as classes de ativos
negociados, enquanto os desafios atuais permanecerem. Especificamente em relacdo a
industria de fundos de Investimentos, a Comissdo de Valores Mobiliarios emitiu em 25 de
marco de 2020 a Deliberacdo CVM n° 848 com o intuito de flexibilizar o envio de
Informacdes regulatorias dos fundos de investimento. A Administradora com vistas a garantir
a saude de sua equipe tem colocado seu efetivo em trabalho “home office”, até novas
instrucdes das autoridades, sem prejuizo de suas rotinas diarias e esta acompanhando as
diretrizes emitidas pelos érgdos competentes e/ou pelas autoridades locais de saude publica.

Em relacdo aos negdcios, a administragdo estd monitorando as medidas adotadas pelos
governos federal, estadual e municipal relacionadas ao coronavirus e coordenando sua
resposta operacional com base nos planos de continuidade de negécios e de contingéncia.
Estamos atentos as oportunidades que poderdo surgir na industria de direitos creditdrios, além
das decorrentes de iniciativas do governo Federal.” Nossa opinido ndo contém ressalva
relacionada a esse assunto.

Outros assuntos

As demonstracdes contabeis em 31 de dezembro de 2018, apresentadas para fins de
comparacgdo, ndo foram examinadas por n6s ou por outros auditores independentes, devido
ao fato do Fundo ter iniciado suas operacGes em 14 de dezembro de 2018.

Responsabilidades da administracdo e da governanca pelas demonstracdes contabeis

A administracdo € responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracoes
contabeis de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos
que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes contabeis
livres de distorc¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes contdbeis, a administracéo é responsavel pela avaliacéo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contéabil na elaboracéo
das demonstracOes contabeis, 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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Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo
do processo de elaboracéo das demonstragGes contébeis.

Responsabilidades do auditor independente pela auditoria das demonstracées
contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas
em conjunto, estdo livres de distorcdo 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¢des
relevantes existentes. As distor¢cbes 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 econdémicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes contabeis.

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

«. Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstragdes 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 detec¢éao
de distorcao relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao
ou representacdes falsas intencionais.

. Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o

objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

. Avaliamos a adequagdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contébeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

. Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
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incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar davida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracfes contdbeis ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

». Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura ¢ o conteudo das demonstra¢des contébeis,
inclusive as divulgacdes e se as demonstra¢fes contabeis representam as correspondentes
transacOes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Sédo Paulo, 18 de setembro de 2020

wid

Edmilson Dias de Miranda

Socio contador - CRC 1SP141.125/0-0

YPC Auditun S Auditoria Independente S/S
CRC 2SP034.906/0-3



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
CNPJ: 27.773.327/0001-52

Administrado por: Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 03.751.794/0001-13

Balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

(Em milhares de reais)

Quant.

Ativo
Circulante

Disponibilidades

Conta banco movimento

Cotas de fundos de
investimentos

Reag Master FIM CP 6.563
Néo Circulante

Propriedades para investimento

Imoveis para renda

Total do ativo

Passivo
Circulante

Valores a pagar

Auditoria

Taxa de administracdo a pagar

Taxa de gestao a pagar
Patrimdnio liquido

Cotas integralizadas

Cotas resgatadas

Lucros acumulados

Total do passivo e do patrim6énio
liquido

31/12/2019 % s/ PL 31/12/2018 % s/ PL
11 0,01 199 0,12

11 0,01 199 0,12

7 - - -

7 - - -
168.047 100,01 168.047 99,89
168.047 100,01 168.047 99,89
168.065 100,02 168.246 100,01
30 0,02 11 0,01

10 0,01 - -

15 0,01 8 0,01

5 - 3 0,00
168.035 100,00 168.235 100,00
257.143 153,03 257.143 152,85
(241.071) (143,46) (241.071) (143,29)
151.963 90,44 152.163 90,45
168.065 100,02 168.246 100,01

As notas explicativas sédo parte integrante das demonstracdes contabeis




AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 27.773.327/0001-52
Administrado por: Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 03.751.794/0001-13
Demonstragéo do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e do periodo de

14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais)

Periodo de 14/12 (*) a

31/12/2019 31/12/2018
Receitas com propriedades para investimento 51 152.176
Receitas de aluguel 51 -
Ajuste a valor justo dos iméveis - 152.176
Resultado com ativos financeiros 4 -
Receitas/despesas com outros ativos
financeiros 4 -
Despesas administrativas (300) (13)
Taxa de administracéo (180) (8)
Taxa de gestéo (60) 3)
Taxa de fiscalizacdo CVM (42) -
Auditoria (10) -
Despesas advocaticias () -
Outras despesas operacionais (7 (2)
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio (245) 152.163
Quantidade de cotas 160.757 160.714
Lucro / (Prejuizo) por cota (1,52) 946,80

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes contabeis
(*) data de inicio de atividades



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

CNPJ: 27.773.327/0001-52

Administrado por: Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 03.751.794/0001-13

Demonstragdo das mutag6es do patrimonio liquido do exercicio findo em 31 de dezembro
de 2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de reais)

Integralizacao Lucros Patriménio

de cotas acumulados liguido total

Saldos em 14 de dezembro de 2018 (*) - - -
Emisséao de cotas 257.143 - 257.143
Resgate de cotas (241.071) - (241.071)
Lucro do exercicio - 152.163 152.163
Saldos em 31 de dezembro de 2018 16.072 152.163 168.235
Emisséo de cotas 45 - 45
Prejuizo do exercicio - (245) (245)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 16.117 151.918 168.035

As notas explicativas sado parte integrante das demonstracdes contabeis

(*) data de inicio de atividades



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ: 27.773.327/0001-52
Administrado por: Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
CNPJ: 03.7516794/0001-13
Demonstracdo do fluxo de caixa do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e

periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018
(Em milhares de reais)

Periodo de 14/12 (*) a

31/12/2019 31/12/2018

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de aluguel 51 -

Pagamento de taxa de administracdo (173) -

Pagamento de taxa de gestédo (58) -

Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (42) -

Pagamento das demais despesas administrativas ) (2)
Caixa liquido das atividades operacionais (229) (2)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Investimentos em imoveis - (15.871)

Compra e venda de opera¢gdes compromissadas 1 -

Aplicac@o em cotas de fundos de investimentos 333 -

Resgate de cotas de fundos de investimentos (338) -
Caixa liquido das atividades de investimento (4) (15.871)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Emissédo de cotas 45 257.143

Resgate de cotas - (241.071)
Caixa liquido das atividades de financiamento 45 16.072
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (188) 199
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (188) 199
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 199 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 11 199

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstragdes contabeis
(*) data de inicio de atividades



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII
CNPJ n° 27.773.327/0001-52

Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ n° 03.751.794/0001-13

Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31

de dezembro de 2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

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

1.

Contexto operacional

O Airport Town Fundo de Investimento Imobiliario — FIl € um Fundo de Investimento
Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, em 13 de marco de 2017
com prazo de duracdo indeterminado, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n°
8.668, pela Instrugdo CVM 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrugéo
CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 e demais disposicdes legais e regulamentares
gue Ihe forem aplicaveis, tendo o seu inicio de funcionamento em 14 de dezembro de
2018.

O Fundo se destinara exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos pelas
normas expedidas pela CVM em vigor.

Seu objetivo € proporcionar aos Cotistas a valorizacao e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimento em empreendimentos imobiliarios,
fundamentalmente, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos, ou de direitos a eles
relativos, respeitadas as exigéncias e disposicdes relativas a politica de investimentos
contidas no Regulamento: (i) na aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens
imoOveis comerciais ou residenciais, incluindo, mas nédo se limitando (a) fracdo ideal de
44,76% (quarenta e quatro inteiros e setenta e seis centésimos de por cento), com a
seguinte descricdo e localizacdo: um terreno situado na Avenida Monteiro Lobato,
Cumbica, cuja descricdo inicia no ponto 1.D, localizado a 160,43m da esquina da
Avenida Monteiro Lobato com a Rua Joao Veloso da Silva, no lado esquerdo da avenida,
no sentido de quem de Cumbica vai ao Centro; deste ponto segue em curva a esquerda,
por uma distancia de 28,70m, até atingir o ponto 2.D, confrontando com a Avenida
Monteiro Lobato; dai, deflete & direita e segue em reta por uma distancia de 386,70m
até encontrar o ponto 3.D, confrontando com a antiga avenida 9 do loteamento Cidade
Jardim Cumbica (atualmente, imével objeto da matricula n°49073 do 1° SRI de
Guarulhos); dai, deflete a direita e segue em reta por uma distancia de 68,02m, até
atingir o ponto 4.D, confrontando com a antiga avenida 7 e seu baldo de retorno, do
loteamento Cidade Jardim Cumbica (atualmente, imével objeto da matricula n°49740 do
1° SRI de Guarulhos); dai, deflete a direita e segue em reta com azimute 246°09°29”,
por uma distancia de 231,74m, até encontrar o ponto 5.D; dai, deflete a direita e segue
em reta com azimute 291°09°29”, por uma distancia de 16,57m, até atingir o ponto 6.D;
dai, deflete a direita e segue em reta com azimute 336°09'29”, por uma distancia de
131,42m, até atingir o ponto 7.D; dai, deflete & direita e segue em reta com azimute
6°38'55”, por uma distancia de 10,25m, até atingir o ponto 8.D; dai, deflete a esquerda
e segue em reta com azimute 336°09°29”, por uma distancia de 38,53m até atingir o
ponto 9.D; dai, deflete a direita e segue em reta com azimute 66°09'29”, por uma
distancia de 4,90m até atingir o ponto 10.D; dai, deflete a esquerda e segue em reta
com azimute 336°09°29”, por uma distancia de 18,12m até atingir o ponto 11.D,
confrontando do ponto 4.D ao ponto 11.D com o imével denominado lote C (também
objeto do desdobro da matricula n°64365 do 1° SRI de Guarulhos); dai, deflete a direita
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AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ n° 27.773.327/0001-52
Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ n° 03.751.794/0001-13
Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31
de dezembro de 2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

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

e segue em reta com azimute 66°14°26”, por uma distancia de 243,51m, até atingir o
ponto 12.D, confrontando neste trecho com os imdveis denominados lote A e lote B
(ambos também objetos do desdobro da matricula n°64365 do 1° SRI de Guarulhos);
dai, deflete a esquerda e segue em reta com azimute 336°05°16”, por uma distancia de
53,81m, até atingir o ponto 13.D; dai, deflete a direita e segue em reta com azimute
65°33’'14”, por uma distancia de 46,14m, até atingir o ponto 14.D; dai, deflete a esquerda
e segue em reta com azimute 336°20°22”, por uma distancia de 120,89m, até atingir o
ponto 15.D; dai, deflete a esquerda e segue em reta com azimute 289°35'17”, por uma
distancia de 16,69m, até atingir o ponto 1.D, inicio desta descri¢do, confrontando do
ponto 12.D ao ponto 1.D com o imével denominado lote B (também objeto do desdobro
da matricula n°64365 do 1° SRI de Guarulhos), encerrando uma area de 65.652,78m?
(“Fragao ldeal”), relativa ao imdvel objeto da matricula n°® 64.365, do 1° Cartério de
Imoéveis de Guarulhos, constituido de um condominio fechado localizado na Cidade de
Guarulhos, no Estado de S&o Paulo, na Avenida Monteiro Lobato, n° 4550, Vila Monteiro
Lobato, CEP 07180-000 (“Empreendimento”), ou, ainda, de direitos reais a ele relativos,
a qual encontra-se em processo de desdobro e individualizagdo do referido titulo; (b)
unidades autdbnomas objeto de incorporacdo imobiliaria residencial e comercial; (c)
participacdo em sociedade(s) cujo Unico propoésito se enquadre entre as atividades
permitidas aos Fll, e/ou (d) imdéveis ou terrenos ndo incorporados; e (i) no
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral (“Ativos Alvo”); visando
rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (1) o pagamento de
remuneragdo advinda da exploragdo dos Ativos Alvo, (2) pelo aumento do valor
patrimonial das cotas advindo da valorizacdo dos ativos do Fundo; ou (3) da posterior
alienagdo/venda dos ativos ou reinvestimento em novos ativos que comporao a carteira
do Fundo, conforme permitido no Regulamento, pela lei e disposicbes da CVM.

As cotas do Fundo néo sao negociadas na B3 S.A.

A gestédo do Fundo é de responsabilidade da Reag Gestdo de Recursos S.A.

As aplicacdes do Fundo ndo contam com a garantia da Administracdo ou de qualquer
mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao obstante
a diligéncia da Administracdo no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o
compdem 0s quais se sujeitam as oscilacbes do mercado e aos riscos de crédito
inerente a tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2. Base de apresentacdo e elaboragcdo das demonstracdes contabeis

As demonstragBes contabeis, foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis a fundo de investimento imobiliario, seguindo a Instrugcéo
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CVM 516/11 e demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme
aplicaveis.

As demonstracdes contabeis incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na
mensuracdo e avaliagdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira
do Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser diferentes dos estimados

As demonstracdes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela Instrugcéo
CVM n°516/11.

As demonstracdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019,
foram aprovadas pela Administradora em 15 de setembro de 2020.

3. Descricéo das principais préaticas contabeis.
3.1. Reconhecimento de receitas e despesas

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

3.2. Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As demonstragfes contdbeis incluem estimativas e premissas, como a
mensuracgdo de provisfes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo
de determinados instrumentos financeiros, propriedade para investimento,
provisdes para passivos contingentes, estimativas da vida util de determinados
ativos nao financeiros e outras similares. Os resultados efetivos poderdo ser
significativamente diferentes, quando da efetiva realizacdo, destas estimativas e
premissas realizadas pela Administradora.

3.3. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e
aplicagbes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que séo
prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo
sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.
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3.4.

Instrumentos financeiros
a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento: Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente
reconhecidos na data de negociacéo.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros: A classificacdo dos
instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros
foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacéo, exceto nos casos
em gue os ativos financeiros séo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins _de mensuracdo: Os ativos
financeiros sao incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes
categorias:

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociacao; e

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de neg6cio
cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para 0s quais 0s
termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem
exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal
em aberto. Sao classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber
provenientes das propriedades para investimento.

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

Disponibilidades: saldos de caixa e depoésitos a vista.
Aplicagbes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: titulos

gue representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma
fisica ou escritural.
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e Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes
das propriedades para investimento

Classificagdo dos passivos financeiros para fins de mensuragédo: Passivos
financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua
forma e vencimento, resultantes de atividades de captagéo de recursos realizados
pelo Fundo.

Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacdo: Os passivos
financeiros séo classificados por natureza nas rubricas provisdes e contas a pagar
do balanco patrimonial.

b) Mensuracédo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo

Em geral, os ativos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que
considerado equivalente ao precgo de transacdo. Os instrumentos financeiros nédo
mensurados ao valor justo por meio do resultado sédo ajustados pelos custos de
transacdo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da
seguinte forma:

Mensuracéo dos ativos financeiros: Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor
justo, sem deducgé&o de custos estimados de transagéo que seriam eventualmente
incorridos quando de sua alienacéo.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela

data por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transacado em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago
por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou
"preco de mercado").

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro,
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de
risco associados a ele.
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Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducédo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas
em base de rendimento efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo: Como regra geral, variacdes no valor
contabil de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sdo reconhecidas na
demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para
instrumentos financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o
que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:

¢ Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balangco. Um
mercado € visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de
industrias, servicos de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
representam transagcfes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

¢ Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados
em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta
disponivel e confiam 0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no
Nivel.

¢ Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes ndo 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 Instrugdo CVM 516/11.

3.5. Lucro/(prejuizo) por cota
O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado na demonstragéo de resultado, é apurado

considerando-se o lucro/(prejuizo) liquido do exercicio dividido pelo total de cotas
do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio.
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3.6. Propriedades para investimento

3.7.

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelo seu respectivo valor
justo, o qual foi obtido através de laudos de avaliacdo elaborado por entidade
profissional com qualificagdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variagdo no valor justo das propriedades para
investimento é reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio, no
periodo em que referida valorizagcdo ou desvalorizagédo tenha ocorrido.

Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragfes contabeis faz a segregacao entre:

Provisdes: saldos credores que cobrem obrigagfes presentes (legais ou
presumidas) na data do balanco 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 obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela
ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos futuros que ndo estejam
totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balan¢o quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da administragdo, for
considerado provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liqguidagéo das
obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel
pelos assessores juridicos e pela administracdo séo apenas divulgados em
notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota nao
requerem divulgacéo.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja
existéncia dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
ndo de eventos além do controle do Fundo. Ndo sdo reconhecidos no
balanco patrimonial ou na demonstracédo do resultado.

4. Caixa e equivalente de caixa

As posicdes dos saldos de caixa e equivalente de caixa em 31 de dezembro de 2019 e
de 2018, estédo assim apresentados:
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31/12/2019 31/12/2018
Conta corrente mantida junto a Terra Investimentos S.A. 11 199
Total caixa e equivalente de caixa 11 199

5. Propriedades para investimento

As posicdes das propriedades para investimento em 31 de dezembro de 2019 e de
2018, estédo assim apresentadas:

Propriedade para
investimento a valor

justo
Iméveis Aream?® 31/12/2019 31/12/2018
Terreno 157.795,00
Area construida 52.129,41
Asal 28.253,87
Asa 2 1.357,66
Asa 3 1.154,75 168.047 168.047
Asa 4 2.343,22
Asa 6 8.791,80
Asa 7 8.391,00
Asa 10 1.354,49
Portaria 482,62
Total Geral 168.047 168.047

O Fundo adquiriu em 14 de dezembro de 2018 os iméveis logisticos no montante de R$
15.871, referente a matricula n° 64635 do 1° Oficial de Iméveis de Guarulhos-SP,
localizados no Jardim Cumbica, proximo ao Aeroporto Internacional de Sao
Paulo/Guarulhos, na Avenida Monteiro Lobato, 4.250 e 4.550.

Em 17 de dezembro de 2018, o Fundo utilizou um laudo independente, elaborado pela
Cushman & Wakefield, datado de 19 de janeiro de 2018, para atualizar o valor do ativo,
sendo que foi reconhecido no resultado o ajuste a valor justo dos iméveis no montante
de R$ 152.176 e o ativo passou a ser registrado, no final do periodo em 31 de dezembro
de 2018, pelo montante de R$ 168.047. O laudo de avaliagdo apresentou o valor de
mercado correspondente ao montante de R$ 183.790 e o valor de venda forcada de R$
145.480.

O Fundo possui a participacdo de 44,76% do investimento, conforme boletim de
subscricao.
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Os célculos e andlises dos valores sdo elaborados levando em consideragcdo as
caracteristicas fisicas do imével avaliado e a sua localizagdo dentro da regido em que
estd inserido.

O processo de avaliacao € concluido através da apresentacao do resultado provindo do
método de avaliac¢éo utilizado. Quando mais de um método € utilizado, cada abordagem
€ julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e quantidade de
informacgdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao valor de um dos
métodos, quanto a uma correlagéo de alguns deles ou todos.

No presente caso, optamos por utilizar as seguintes metodologias: Método da
Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado com base no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado para determinag&o do Valor de Mercado para
Venda e do Valor de Liquidagédo Forcada. Para afericédo foi utilizado o Método Evolutivo.
Também foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para
determinacgé&o do valor do terreno excedente.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é fungéo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de
informagdes colhidas no mercado.

a) MovimentagBes nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018,
foram conforme abaixo:

Propriedade para investimento a valor justo

Iméveis Aream® 31/12/2019 Movimentacdo 31/12/2018 Movimentacdo 14/12/2018 (*)
Terreno 157.795,00

Area construida 52.129,41 |

Asa 1 28.253,87

Asa 2 1.357,66

Asa 3 1.154,75 168.047 - 168.047 152.176 15.871
Asa 4 2.343,22

Asa 6 8.791,80

Asa 7 8.391,00

Asa 10 1.354,49

Portaria 482,62

Total Geral 168.047 - 168.047 152.176 15.871

(*) data de inicio das atividades
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6. Provisdes para perdas do valor recuperavel

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e no periodo de 14 de dezembro
(inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018, o Fundo néo realizou provisdo para
perdas do valor recuperavel.

Patrimdnio Liquido

O Patrimbénio Ligquido em 31 de dezembro de 2019 esta representado por
160.757,049249 cotas (2018 — 160.714,000000), totalmente integralizadas, cujo
montante é de R$ 168.035 (cento e sessenta e oito milhdes e trinta e cinco mil reais)
(2018 — R$ 168.235).

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foram integralizadas 43,049249
cotas.

Rentabilidade

Em 31 de dezembro de 2019, o retorno sobre patriménio liquido do Fundo apurada
considerando-se o lucro liquido do exercicio sobre o patrimdnio liquido inicial do Fundo
adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizacbes e gastos com
colocacao de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido no exercicio) foi negativo em
(0,15%). No periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2018 positivo em 946,80%.

O patrimbnio liquido médio do Fundo, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade do
Fundo, sdo demonstrados como segue abaixo:

Exercicio/Periodo Patriménio Valor patrimonial da Rentabilidade do
liquido médio cota Fundo (%)
31/12/2019 168.097 1.045,270579 (0,15)
14/12 a 31/12/2018 154.407 1.046,795142 946,80

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

Encargos debitados ao Fundo
Os encargos debitados ao Fundo, referente ao exercicio findo em 31 de dezembro de

2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018,
estdo assim demonstrados:
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10.

Periodo de
Encargos 14/12 (*) a Encargos
31/12/2019 % s/ PL 31/12/2018 % s/ PL
Patriménio liquido médio 168.097 154.407
Despesas (300) 0,18 (13) 0,01
Taxa de administracdo (180) 0,11 (8) 0,01
Taxa de gestéo (60) 0,04 3) -
Taxa de fiscalizacdo CVM (42) 0,02 - -
Auditoria (10) 0,01 - -
Despesas advocaticias (1) - - -
Outras despesas operacionais (7) - (2) -

(*) data de inicio das atividades

Distribuicdo de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete e
balanco anual encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos
Cotistas, semestralmente, até o 10° (décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto.
Eventual antecipagéo dos resultados a serem pagos pelo Fundo podera ser realizada,
a critério da Administradora, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento.
Eventual saldo de resultado distribuido e ndo pago sera incorporado ao patrimonio
liquido do Fundo.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:
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. Periodo de 14/12
Rendimentos 31/12/2019 (*) a 31/12/2018
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio/periodo (245) 152.163
Ajuste ao valor justo — propriedades para investimentos - (152.176)
Despesas operacionais ndo pagas 30 11
Resultado base caixa (215) (2)
Rendimentos pagos no exercicio - -
Resultado de caixa no exercicio (215) (2)
Resultado de caixa acumulado (217) (2)
% do resultado exercicio distribuido (considerando a base ) _
célculo apurada nos termos da lei 8.668/93)

Diferenca entre a distribuicao declarada e distribuida - -

(*) data de inicio das atividades

11.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e no periodo de 14 de dezembro (inicio
das atividades) a 31 de dezembro de 2018, n&o houve a distribuicdo de rendimento
efetuado pelo Fundo.

Emisséo e resgate de cotas
Emissdo

O Administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, emitird para oferta publica, o total
de 160,714 (cento e sessenta mil e setecentas e quatorze mil reais) de cotas, no valor
de R$ 0,1 (cem reais) cada, no montante de R$ 16.072 (dezesseis milhdes e setenta e
um dois mil reais) (“Valor Total da Oferta”), em série Unica (“Primeira Emissao”).

As cotas da Primeira Emissdo serdo objeto de distribuicdo publica, nos termos da ICVM
476/09 e das disposi¢cdes do Regulamento referentes as ofertas publicas de cotas do
Fundo (“Primeira Oferta”).

O investimento minimo inicial do Fundo requerido para cada cotista, no ambito da
Primeira Emissao, sera de R$ 10 (dez mil reais). O investimento minimo previsto neste
paragrafo ndo € aplicavel para a negociacao de Cotas no mercado secundario.

A Primeira Oferta ndo contara com a possibilidade de distribui¢cao parcial (“Distribuicao
Parcial”).

As subscri¢gbes devem ser formalizadas pelos interessados diretamente no coordenador

lider da oferta publica, por meio de assinatura do boletim de subscricdo das cotas,
mediante o qual cada investidor formalizara a subscricdo de suas respectivas cotas e
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12.

sua adesdo ao Regulamento. A integralizacdo das cotas do Fundo objeto da Primeira
Oferta sera feita em moeda corrente nacional, a vista, ou por meio da transferéncia da
propriedade do Empreendimento ao Fundo ou de participacdo societaria ao Fundo na
sociedade cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas ao Fundo e
seja proprietaria do Empreendimento, observado o disposto no inciso IV do artigo 55 da
ICVM 472/08, nos termos do §2°. Do artigo 5° do Regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, houve a emissao de 43,049249 cotas,
correspondente ao montante de R$ 45 (quarenta e cinco mil reais). No periodo de 14 de
dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro 2018, houve emissdo de
401.785,00000 cotas do Fundo, no montante de R$ 257.143 (duzentos e cinquenta e
sete milhdes, cento e quarenta e trés mil reais).

Resgate de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, ndo houve resgate de cotas. No periodo
de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro 2018, houve emissdo
resgatadas de 241.071,000000 cotas, no montante de R$ 241.071 (duzentos e quarenta
e um milhdes, setenta e um mil reais)

Taxa de administragao

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragéo fixa no valor de
R$ 45 (quarenta e cinco mil reais) mensais, atualizado anualmente segundo a variagao
do IGPM/FGV, sendo que a referida remuneracdo serd devida a partir do més
subsequente a data de encerramento da oferta das cotas da Primeira Emissédo do
Fundo, observadas as demais disposicbes dos paragrafos abaixo (“Taxa de
Administragao”).

A Taxa de Administragdo mensal possui valor fixo e sera quitada até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao més em que 0s servigos forem prestados.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi provisionada despesa de taxa de
administracdo no valor de R$ 180 (cento e oitenta mil reais). No periodo de 14 de
dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro 2018, o montante foi de R$ 8 (oito
mil reais).

A remuneracdo do Gestor e do Consultor Imobiliario deveréo ser pagas pelo Fundo,
porém descontada da Taxa de Administracdo do Administrador. Até o efetivo inicio da
prestacdo de servicos pelo Consultor Imobiliario, a Taxa de Administracdo do Fundo
cobrada dos cotistas ira refletir apenas a remuneragédo devida ao Administrador e ao
Gestor do Fundo.
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O Fundo buscara atingir a rentabilidade equivalente ao indice de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA/IBGE) acrescido de 8% (oito por cento) ao ano, ja deduzidas todas as
despesas e encargos do Fundo. A rentabilidade esperada sera calculada de forma
exponencial e cumulativa, pro rata temporis por dias Uteis decorridos, conforme previsto
no paragrafo abaixo (“Benchmark das Cotas”).

O Consultor Imobiliario a titulo de participagéo nos resultados recebera uma Taxa de
Performance correspondente a 50% (cinquenta por cento) do que exceder o Benchmark
das Cotas, j& deduzidas todas as despesas do Fundo, inclusive a Taxa de
Administracdo, sendo que a Taxa de Performance serd provisionada diariamente,
apurada e devida semestralmente nos meses de junho e dezembro e paga até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, diretamente pelo Fundo ao Consultor Imobiliario,
a partir Data da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo. O pagamento de Taxa de
Performance pelo Fundo ao Consultor Imobiliario ser& realizado apés o recebimento
pelas Cotas do Benchmark das Cotas do respectivo periodo de apuracao previsto neste
paragrafo (“Taxa de Performance”).

A Taxa de Performance é calculada pela diferen¢a entre o valor patrimonial das Cotas
e o valor das Cotas logo apos a ultima cobranca de Taxa de Performance efetuada
(“Cota Base”) atualizado pelo Benchmark Diario, limitada a diferengca entre a valor
patrimonial das Cotas e a Cota Base (linha d’agua).

Para calcular a Taxa de Performance, o valor patrimonial das Cotas é comparado com
a Cota Base (linha d’agua) atualizada pelo Benchmark Diario até que ocorra a proxima
cobranga.

A apuracdo da Taxa de Performance ocorrera no ultimo Dia Util dos meses de junho e
dezembro.

Caso a provisdo da Taxa de Performance seja um valor negativo, a mesma sera
considerada nula para este dia.

N&o serd realizada a cobrangca de Taxa de Performance do Fundo quando o valor
patrimonial das Cotas for inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi provisionada despesa de taxa de
gestdo no valor de R$ 60 (sessenta mil reais). No periodo de 14 de dezembro (inicio
das atividades) a 31 de dezembro 2018, o montante foi de R$ 3 (trés mil reais).

O Fundo néo cobrara taxa de saida dos investidores. Podera, no entanto, ser cobrada
taxa de ingresso dos subscritores das cotas no mercado primario, relativamente as
emissdes de cotas. Nesse sentido, podera ser estabelecido um custo unitario de
distribuicdo quando das emissdes de cotas pelo Fundo, podendo esse custo unitario de
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13.

14.

15.

16.

distribuicdo ser utilizado para remunerar os prestadores de servico que venham a ser
contratados para a realizagao das emissdes de cotas do Fundo, incluindo o coordenador
lider.

Custoédia de cotas

Os titulos e valores mobiliarios estéo custodiados e registrados pela Terra Investimentos
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira regularmente
credenciada perante a CVM, prestadora de servicos de controladoria, custodia
qualificada e escrituragéo das cotas do fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e no periodo de 14 de dezembro (inicio
das atividades) a 31 de dezembro 2018, nado foi provisionada despesa de taxa de
custodia pelo Fundo.

Servicos de terceiros contratados pelo Fundo

Os prestadores de servicos contratados pelo Fundo, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019, séo conforme abaixo:

o Gestor: Reag Gestora de Recursos Ltda.
e Custodia, controladoria e distribui¢do: Terra Investimentos DTVM Ltda.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
Cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

Gerenciamento de Riscos

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do Fundo
devem considerar cuidadosamente 0s riscos e incertezas descritos abaixo, bem como
outras informacfes contidas nos prospectos das ofertas de cotas do Fundo e no
Regulamento, e, a luz de suas proprias situacdes financeiras, avaliar, cuidadosamente,
todas as informacdes disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de
investimento e composi¢ao da carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sao os
Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os
negocios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gque nao sejam, atualmente, de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados
de pequena relevancia neste momento.

24



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ n° 27.773.327/0001-52
Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ n° 03.751.794/0001-13
Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31
de dezembro de 2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

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

Nao serd devida pelo Fundo, Administrador, Gestor, Consultor Imobilidrio ou
coordenadores das ofertas de cotas do Fundo qualquer indenizacdo, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso 0s cotistas ndo alcancem a rentabilidade
esperada com o investimento no Fundo ou caso os cotistas sofram qualquer prejuizo
resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos eventos
descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, Gestor, Consultor Imobiliario e os coordenadores das ofertas
de cotas do Fundo ndo garantem rentabilidade associada ao investimento no Fundo. A
verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio no passado ou existentes no mercado a época da realizacdo da oferta ndo
constitui garantia de rentabilidade aos cotistas.

A descricao dos fatores de risco incluida no regulamento nao pretende ser completa ou
exaustiva, servindo apenas como exemplo e alerta aos potenciais investidores quanto
aos riscos a que estarado sujeitos os investimentos no fundo.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo submetidos a diversos
riscos, incluindo, sem limitagéo, os mencionados a seguir:

| - Fatores macroecondmicos relevantes

O Fundo, todos os seus ativos e as operacdes envolvendo os ativos estéo localizados
no Brasil. Como resultado, variaveis exdégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no
exterior, de fatos extraordinarios ou situaces especiais de mercado ou, ainda, de
eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas relevantes, poderdo 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 amortizacdo de cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b)
na liquidacao do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do
valor de principal de suas aplicagfes. Nao seré devido pelo Fundo, pelo Administrador,
pelo Gestor, pelo Consultor Imobiliario, pelos Coordenadores ou por qualquer pessoa,
aos cotistas do Fundo, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra,
por qualquer razdo (a) o alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de
distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liqguidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os
cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultantes de seus investimentos.

Il - Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre 0s mais diversos
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setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagéo
financeira e resultados poderéo ser prejudicados de maneira relevante por modificactes
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagéo; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteragbes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econbmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de
alteracéo 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 nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores, pode contribuir para
a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobiliarios brasileiro e o mercado imobiliario. 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.

lll - Risco de crédito dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estao sujeitos a capacidade dos seus emissores, ou dos devedores dos lastros dos CRI,
de honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
gue afetam as condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteracdes nas condicbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a
sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez desses ativos. Mudancgas na percepg¢éo da qualidade dos créditos dos
emissores e dos devedores dos CRI, mesmo que ndo fundamentadas, poderéo trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez. Nestas
condi¢bes, o Administrador e o Gestor poderdo enfrentar dificuldade de receber os
rendimentos dos ativos ou negocia-los pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das cotas.

IV - Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FIl pode ser considerado, para determinados fins, uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade
a ser paga ao cotista dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo,
além do resultado da administracdo dos ativos que comporao a carteira do Fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes
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dos direitos decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento do Fundo, excluidas as
despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos Alvo, ou demora na execucao de
eventuais garantias constituidas nas operac¢des imobilidrias relacionadas aos Ativos
Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e
consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar
gue, entre a data da integralizacdo das cotas objeto da Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em
Aplicagbes Financeiras, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo.

V - Riscos tributéarios

A Lei n® 9.779/99 estabelece que os Fll s&o isentos de tributacdo sobre a sua receita
operacional desde que apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que néo
tenham como construtor, incorporador ou socio, cotista que detenha mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das cotas do respectivo Fll. Ainda de acordo com a mesma Lei, 0s
rendimentos distribuidos aos cotistas dos Fll e os ganhos de capital auferidos séo
tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com
0 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 declaragéo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fll cujas cotas sejam admitidas a negociacéo
exclusivamente em bolsas de valores ou ho mercado de balc&o 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 seréa concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo FIl ou cujas cotas lhe
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
interpretacao diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em
determinadas operacg0es realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a
sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condices das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do
rendimento a ser pago aos cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis
sobre determinadas operacfes 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.
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VI - Riscos de alteracdo da legislagcao aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

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

VIl - Risco Tributario relacionado a CRI, LH, LCl e LIG
O Governo Federal com frequéncia altera a legislacao tributaria sobre investimentos
financeiros.

AlteragBes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI, das LCI, das LIG e das LH para os seus detentores. Por for¢a da
Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e
das LH auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados
requisitos sdo isentos do Imposto de Renda. Eventuais alteracbes na legislacéo
tributéria, eliminando a isen¢éo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas
do Imposto de Renda incidente sobre os CRI, as LCI, as LIG e as LH, ou ainda a criagdo
de novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCIl, as LIG e as LH, poderdo afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo.

VIII - Risco de concentragdo da carteira do Fundo

O Fundo adquirira preponderantemente os Ativos Alvo, em especial o Empreendimento,
0 que gerard uma concentracdo em sua carteira, estando este exposto aos riscos
inerentes aos Ativos Alvo, em especial o Empreendimento.

IX - Risco do Prazo

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo, em especial o Empreendimento, sdo
aplicacdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos),
gue possuem baixa liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor de face
para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Desta
forma, a realizacdo da marcagéo a mercado dos ativos da carteira do Fundo visando o
calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagbes negativas no valor das
cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela
guantidade de cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hip6teses de os ativos da carteira
do Fundo virem a nédo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao
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longo do prazo de duracdo do Fundo, as cotas do Fundo poderdo sofrer oscilacdes
negativas de preco, 0 que pode impactar negativamente na negociagédo das cotas pelo
investidor.

X - Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario

Como os Fll sdo uma modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro que ainda ndo movimenta volumes significativos de recursos, com nimero
reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de cotas, seus
investidores podem ter dificuldades em realizar transag6es no mercado secundario.
Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate
de suas cotas, sendo quando da liquidagédo do Fundo, fator este que pode influenciar na
liquidez das cotas quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario.
Mesmo sendo as cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa ou de balcédo
organizado, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que
0 investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo e que nao ha
qualquer garantia de que havera liquidez para venda futura das cotas nos referidos
mercados.

XI - Risco Operacional

Os Ativos Alvo e Aplicagdes Financeiras objeto de investimento pelo Fundo seréo
administrados pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerédo de uma
administracdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso
venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, 0 nédo
cumprimento das obrigagdes para com o Fundo por parte do Administrador, do Gestor,
do Consultor Imobiliario, do Custodiante, do escriturador e do Auditor Independente,
conforme estabelecido nos respectivos contratos celebrados com o Fundo, quando
aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas nos procedimentos de gestao da
carteira, administragdo do Fundo, controladoria de ativos do Fundo e escrituragéo das
cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

XII - Risco de desapropriacao

O Fundo investira seus recursos preponderantemente na aquisicado dos Ativos Alvo, em
especial o Empreendimento, sendo que cada Ativo Alvo, inclusive o Empreendimento,
estd sujeito a riscos de desapropriagdo de iniciativa do Poder Pdublico. Tal
desapropriacdo, caso ocorra, podera acarretar a perda da propriedade do imével
representado por cada Ativo Alvo e, ndo obstante o Fundo possa pleitear as medidas
administrativas e/ou judiciais para impedir, condicionar ou retardar o ato de

29



AIRPORT TOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ n° 27.773.327/0001-52
Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ n° 03.751.794/0001-13
Notas explicativas da Administracao as demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31
de dezembro de 2019 e periodo de 14 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2018

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

desapropriacdo, bem como receber o pagamento de indenizagdo compensatoria pela
desapropriacdo, a desapropriacdo poderd impactar a rentabilidade e inviabilizar a
continuidade do Fundo.

Xl - Risco imobiliario

E a desvalorizacdo de cada Ativo Alvo, inclusive o Empreendimento, ocasionado por,
em especial, mas ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que
afetem a economia de forma sistémica, (i) mudangca de zoneamento ou normas
regulatérias que impactem diretamente o local de cada Ativo Alvo e do Empreendimento,
seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e, consequentemente, deprimindo os
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos de
cada Ativo Alvo e do Empreendimento (limitando sua valorizagdo ou potencial de
revenda), (iii) mudancgas socioeconémicas que impactem exclusivamente a microrregiao
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes
como boates, bares, entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanga piorando
a area de influencia para uso comercial, (iv) alteragées desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso aos Ativos Alvo e ao Empreendimento e (v)
restricbes de infraestrutura / servigos publicos no futuro como capacidade elétrica,
telecomunicacdes, transporte publico entre outros; (vi) a expropria¢do (desapropriacao)
de cada Ativo Imobiliario em que o pagamento compensatorio nao reflita o agio e/ou a
apreciacao historica.

XIV - Risco de adversidade nas condigdes econdmicas nos locais onde esta
localizado cada Ativo Alvo

Condi¢des econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
cessdo de superficie, locacdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Adicionalmente, o valor de mercado de cada
Ativo Alvo, inclusive o Empreendimento, estd4 sujeito a variagbes em funcdo das
condi¢cbes econbmicas ou de mercado, de modo que a alteracdo nestas condi¢des pode
causar uma diminui¢ao significativa no seu valor, que pode impactar de forma negativa
a situacéo financeira do Fundo, bem como a remuneracéo das Cotas.

XV - Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximo a cada Ativo Alvo

O lancamento de novos empreendimentos podera dificultar a capacidade do Fundo em
renovar com os atuais locatarios e/ou realizar as futuras locac6es ou locar espacos para
novos inquilinos. O lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em
areas préximas a que se situa cada Ativo Alvo e do Empreendimento podera impactar
a capacidade do Fundo em renovar com a e/ou em locar ou de renovar a locagao de
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espacos das unidades autbnomas em condicdes favoraveis, o que podera gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

XVI - Risco de vacancia

O Fundo podera néo ter sucesso na prospec¢do de novos superficiarios e/ou novos
locatarios e/ou novos arrendatarios dos Ativos Alvo, inclusive do Empreedimento, o que
podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de cessdo de superficie, de locacao,
arrendamento e venda do Empreendimento. Adicionalmente, os custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras
despesas relacionadas aos Ativos Imobiliarios e ao Empreendimento (os quais sao
atribuidos aos locatérios dos iméveis) poderdao comprometer a rentabilidade do Fundo.

XVII - Risco da aquisi¢do de imoveis ainda ndo plenamente regularizados
Eventuais passivos decorrentes de pendéncias na regularizagdo dos imoveis, inclusive
do Empreendimento, poderdo, em ndo havendo a tempestiva quitagdo, constituir divida
ativa vinculada ao respectivo imovel, isto é, propter rem, sujeita a execuc¢ao fiscal com
risco de impactar na rentabilidade do Fundo.

Eventuais obras que tenham sido e/ou estejam sendo executadas pelos locatarios dos
iméveis integrantes do patriménio do Fundo, deverdo se submeter ao processo de
regularizagdo perante os orgdos competentes, na forma da legislagdo municipal
aplicavel, sob pena de aplicagéo de autuagéo e/ou multa e outras penalidades aplicaveis
pela Municipalidade.

XVIII - Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo, inclusive do
Empreendimento, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice
exigida, bem como as indenizacBes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das
apolices.

XIX - Risco de contingéncias ambientais

Apesar dos Ativos Alvo, inclusive o Empreendimento, estarem situados em regido
urbana dotada de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, em
especial os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de
uso da rede, acarretando assim na perda de substancia econémica de imoveis situados
nas proximidades das areas atingidas por estes. Eventuais contingéncias ambientais
nos Ativos Imobiliarios ou no Empreendimento podem implicar em responsabilidades
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pecuniarias (indeniza¢des e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o
Fundo, direta ou indiretamente, circunstancias estas que podem afetar a rentabilidade
de suas Cotas.

XX - Risco inerente a propriedade dos Ativos Alvo

Os Ativos Alvo e o Empreendimento que ird(do) compor o patrimdénio do Fundo
podera(do) apresentar riscos inerentes ao desempenho de suas atividades, podendo o
Fundo incorrer no pagamento de eventuais indenizagfes ou reclamagfes que venham
ser a ele imputadas, na qualidade de proprietario do respectivo imével, o que podera
comprometer os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas do Fundo.

XXI - Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario de cada Ativo Imobiliario, estara eventualmente
sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, decoragdo, conservacao, instalagdo de equipamentos de seguranca,
indenizacBes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manutencdo de cada Ativo Imobiliario. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo.

XXII - Demais riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados, tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradi¢éo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
gue tange a este tipo de operacédo financeira, em situacfes atipicas ou conflitantes
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabouco contratual. Em virtude da reconhecida morosidade
do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo
ser alcancada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o
Fundo, bem como em atraso ou paralisa¢géo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos
negocios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

XXIII - Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos Alvo que se Enquadrem na Politica
de Investimento

O Fundo podera néo dispor de ofertas de Ativos Alvo suficientes ou em condi¢des
aceitaveis, a critério do Administrador e dos Consultores, que atendam a Politica de
Investimentos do Fundo, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Alvo.
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A auséncia de Ativos Alvo para aquisi¢ao pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das cotas, considerando que, enquanto o Fundo ndo aloque seus recursos
em Ativos Alvo, recursos do Fundo permanecerdo aplicados nas Aplicacbes
Financeiras.

XXIV - Riscos de influéncia de mercados de outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des
econbmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo
0 interesse dos investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. No
passado, o surgimento de condicdes econOmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagbes no mercado financeiro e de capitais, com oscila¢cdes nos pregcos de ativos
(inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducé@o de gastos, desaceleracéo
da economia, instabilidade cambial e pressao inflacionaria. Qualquer novo
acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil,
podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimbnio do Fundo, a
rentabilidade dos cotistas e o valor de negociagdo das cotas inclusive em raz&o de
impactos negativos na precificacdo dos ativos que compdem a carteira do Fundo.
Varidveis exbégenas 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 modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes,
poderdo 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 amortizagcéo
de cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o
gue podera ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas
aplicacoes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de
negociacdo no mercado ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor das cotas de emissdo Fundo podera sofrer
oscilacdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.

Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicbes
responsaveis pela distribuicdo das cotas, os demais cotistas do Fundo, o Administrador,
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os Consultores e as Instituicbes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade
de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo
de amortizacao das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo
do Fundo; ou, ainda, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante
de tais eventos.

XXV - Risco de concentragdo de propriedade de Cotas do Fundo

Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser
subscritas por um anico cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo 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 posi¢do dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo cotista majoritario
em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo ou da opinido dos
cotistas minoritarios.

XXVI - Risco de diluicdo decorrentes de novas emissoes de cotas

O Fundo podera, no futuro, realizar novas emissdes de cotas com vistas ao aumento do
seu patriménio e aquisicdo de novos Ativos Alvo. Neste sentido, os cotistas devem ficar
atentos, especialmente com relacéo a publicacbes de avisos, convocagdes e atas de
AGEs, 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 emissdes de novas cotas depende da disponibilidade de recursos por parte
do cotista.

XXVII - Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o
Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido
pelos cotistas no Fundo. O Fundo n&do conta com garantias do Administrador ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderao estar sujeitos. Em condi¢des
adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo
Administrador para o Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas
patrimoniais do Fundo n&o estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que
os cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias
visando o cumprimento das obrigacbes assumidas pelo Fundo, na qualidade de
investidor dos Ativos Alvo.
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XXVIII - Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material
de divulgacéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados de fundos de investimento similares ou em relagéo aos Ativos
Alvo ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e os Coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros,
e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo alcangados pelo Fundo
no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacéo,
variagdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

XXIX - Revisfes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo e o Administrador ndo possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar
guaisquer projecdes constantes do Prospecto e/ou de qualquer material de divulgagéo
do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisdoes que reflitam
alteracdes nas condigbes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do
Prospecto e/ou do referido material de divulgagéo, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecfes se baseiem estejam incorretas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias.
Caso a Reserva de Contingéncia ndo seja suficiente para arcar com tais despesas, 0
Fundo realizara nova emissdo de cotas com vistas a arcar com as mesmas.

O Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de ac¢fes judiciais
necessarias para a cobranca de valores ou execu¢do de garantias relacionadas aos
Ativos Alvo, caso, dentre outras hipédteses, 0s recursos mantidos nos patrimbnios
separados de operacbes de securitizacdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam
suficientes para fazer frente a tais despesas.

XXX - Riscos de alteragdes nas préaticas contabeis

As praticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacbes e para a
elaboragdo das demonstragdes contabeis dos FIl advém das disposi¢des previstas na
Instrucdo da CVM 516/11.

Com a edicdo da Lei n° 11.638, de 28 de dezembro de 2007, que alterou a Lei das
Sociedades por Acbes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis -
CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacfes técnicas foram emitidas
pelo CPC e ja referendadas pela CVM com vistas a adequacao da legislacéo brasileira
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aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de
valores mobiliarios.

A Instrugéo da CVM 516/11 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 FIl editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida Instrucdo da CVM
contém, portanto, a versao mais atualizada das préticas contdbeis emitidas pelo CPC,
gue sao as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.

Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos,
orientacdes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a
determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo
CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operacgdes e para a elaboracéo
das demonstracdes contébeis dos Fll, a adogdo de tais regras podera ter um impacto
nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes contabeis do Fundo.
Riscos de eventuais reclamacdes de terceiros

O Fundo podera ser réu em processos administrativos e/ou judiciais nas mais diversas
esferas. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que
eventuais processos administrativos e judiciais propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes ou, ainda, que o0s recursos integrantes da Reserva de
Contingéncia sejam suficientes para defesa de seus interesses no ambito administrativo
e/ou judicial. Caso o Fundo venha a ser a parte sucumbente nos processos
administrativos e judiciais mencionados acima, bem como se as Reservas de
Contingéncia néo forem suficientes para a defesa dos interesses do Fundo, é possivel
gue os cotistas venham a ser chamados a deliberar sobre as medidas necessarias
visando o cumprimento das obrigagfes assumidas pelo Fundo que poder&o incluir a
necessidade de realizagdo de aportes adicionais.

XXXI - Riscos relacionados aos Consultor Imobiliario

A rentabilidade do Fundo esté atrelada primordialmente as receitas advindas dos Ativos
Alvo, em especial o Empreendimento, o que dependera do processo de selecao de tais
ativos. O sucesso depende do desempenho do Consultor Imobilidrio na realizacdo de
suas atividades. Nao h& garantias de que o Consultor Imobiliario permanecera nesta
funcdo por todo o prazo de duracdo do Fundo ou que este consiga manter membros
gualificados em sua administracdo. A incapacidade dop Consultor Imobiliario de manter
e/ou substituir membros qualificados, a possibilidade de que este venha a renunciar sua
posicdo de Consultor Imobiliario e a inaptiddo do Administrador em contratar outro
Consultor Imobiliario com a mesma experiéncia e qualificacdo poderdo impactar de
forma significativa nos resultados e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas e
a diminuigd@o no valor de mercado das cotas.
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XXXII - Risco de conflito de interesses entre os prestadores de servi¢cos e o Fundo

Os atos que caracterizem situacfes de conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM 472/08. Nao h& garantia que, no futuro, ndo venha a existir
conflitos de interesses em razdo de funcdes exercidas pelas partes, o que podera causar
efeitos adversos ao Fundo e a sua carteira. Pode ser do melhor interesse do Fundo a
aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis comerciais ou residenciais
detidos pelo Consultor Imobiliario ou, ainda, por empresas de seus respectivos grupos
econdmicos. Quaisquer direitos reais sobre bens imbveis comerciais ou residenciais
nessas condi¢cBes caracterizaria uma hipétese de conflito de interesses atualmente
prevista na ICVM 472/08 e dependera de prévia e expressa aprovacdo em Assembleia
Geral de Cotistas. Caso a aquisi¢cdo de direitos nessas condi¢des seja aprovada em
assembleia, ndo obstante exista na legislacédo e nas politicas internas do Administrador
e do Consultor Imobiliario, regras que coibem conflito de interesses, o Consultor
Imobiliario e o Administrador podem néo ter a imparcialidade esperada em relagéo a
esses ativos e as consequéncias de sua detencdo pelo Fundo, inclusive em casos de
inadimplemento ou rentabilidade abaixo do esperado, o que pode impactar
negativamente o Fundo.

XXXIIl - Riscos de flutuagbes no valor dos imoveis que venham a integrar o
patrimdénio do Fundo

Excepcionalmente, o Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a iméveis. O valor
dos iméveis que eventualmente venham a integrar a carteira do Fundo ou servir de
garantia em operacdes de securitizagdo imobiliaria relacionada aos CRI ou aos
financiamentos imobiliarios ligados as LCl e as LH pode aumentar ou diminuir de acordo
com as flutuacdes de precos e cotagbes de mercado. Em caso de queda do valor de
tais iméveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienagdo/venda destes
iméveis ou a razdo de garantia relacionada aos Ativos Alvo poderdo ser adversamente
afetados.

XXXIV - Riscos Relacionados a inexisténcia de matriculas individualizadas de
imoéveis

O Fundo podera adquirir Ativos Alvo representados por fragdo ideal de um imoével com
area maior e, portanto, sujeitos a necessidade de desmembramento e/ou instituicao de
condominio. Caso néo seja possivel realizar o desmembramento necessario, o Fundo
podera permanecer como detentor de fracdo ideal de determinados Ativos Alvo, em
regime de condominio civil pro indiviso com o respectivo coproprietario, nos termos dos
artigos 1.314 e seguintes do Cadigo Civil. Neste caso, o Fundo devera observar certas
limitacdes quanto a exploragdo dos Ativos Alvo em decorréncia, incluindo a necessidade
de observar o direito de preferéncia do coproprietario em caso de alienacao/venda da
respectiva fracdo ideal. Ainda, em decorréncia da situacdo de condominio pro indiviso,
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ndo sera possivel definir a exata fracdo ideal ocupada pelo Fundo. Alternativamente, o
Fundo podera adquirir a fragéo ideal detida pelo condémino, de forma que passe a deter
a totalidade do Ativo Alvo.

XXXV - Riscos relacionados a regulamentacdo do setor imobilidrio e a
desapropriagéo por parte do Poder Publico

Os proprietarios e ocupantes de imdveis estéo sujeitos a leis e regulamentos ambientais
federais, estaduais e municipais. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar
atrasos na realizacdo de eventuais reformas e ampliagcdes dos Ativos Alvo, fazer com
que o Fundo incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou
restringir severamente tais atividades, bem como as atividades que venham a ser
desenvolvidas pelos ocupantes dos Ativos Alvo. O eventual descumprimento de leis e
regulamentos ambientais por parte do Fundo e/ou por parte dos ocupantes dos Ativos
Alvo também pode acarretar a imposi¢cao de san¢des administrativas, tais como multas,
interdicdo de atividades, cancelamento de licengas e revogacgéo de autorizagfes, além
de sancdes de outras naturezas ao Fundo e a Administradora.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar as empresas a gastar recursos adicionais na adequacgéo
ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalacfes e equipamentos
gue ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais.

As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emisséo das licencas e autorizagfes necessarias para o desenvolvimento
dos negoécios dos ocupantes dos imdéveis, gerando, consequentemente, efeitos
adversos em seus negocios. Ainda, em fungéo de exigéncias dos 6rgdos competentes,
pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes nos imoveis cujo
custo podera ser imputado ao Fundo, na qualidade de locador dos iméveis.

Existe a possibilidade de as leis de protecdo ambiental serem alteradas apds a aquisi¢cao
de um Ativo Alvo pelo Fundo e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario
a ele atrelado, o que podera trazer atrasos e/ou modificac6es ao objetivo comercial para
0 qual o Ativo Alvo foi desenvolvido, acarretando em um efeito adverso para 0s
negocios, para os resultados estimados e, consequentemente, para a rentabilidade do
Fundo e dos Cotistas.

Adicionalmente existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas
apos a aquisicdo de determinado Ativo Alvo objeto de um empreendimento imobiliario
em desenvolvimento e/ou antes do desenvolvimento de um empreendimento imobiliario
a ele atrelado. Tais alteragfes estdo essencialmente sujeitas ao ambiente sécio-politico
do respectivo municipio no qual o Ativo Alvo é localizado, dependendo, principalmente,
da vontade politica do Poder Legislativo e do Poder Executivo do respectivo municipio.
Ainda, a interpretacéo das leis de zoneamento pela Prefeitura dos municipios nos quais
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estao localizados os iméveis podera ser alterada durante o prazo de duracéo do Fundo.
Tais fatores poderdo acarretar atrasos e/ou modificacdes, restricbes ou, no limite,
impedimento ao objetivo comercial inicialmente projetado para um determinado
imével/empreendimento. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
Ainda, existe a possibilidade de ocorrer, por decisdo unilateral do Poder Publico, a
desapropriagdo, parcial ou total, dos Ativos Alvo da carteira do Fundo, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o
Fundo e afetar adversamente o valor das Cotas. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha
como garantir, de antem&o, que o pre¢o que venha a ser pago pelo Poder Puablico sera
justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores
investidos de maneira adequada.

Dessa forma, caso qualquer um dos Ativos Alvo seja desapropriado, este fato podera
afetar adversamente e de maneira relevante as atividades, a situacdo financeira e os
resultados do Fundo.

Outras restricdes aos Ativos Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio Ativo Alvo ou de area de seu entorno, incidéncia de preempg¢éo e ou criagéo de
zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da
propriedade de tal Ativo Alvo pelo Fundo, o que podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

XXXVI - Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices. No caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo ndo segurados, a Administradora
podera ndo recuperar a perda do Ativos Alvo. A ocorréncia de um sinistro significativo
ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

XXXVII - Risco das Contingéncias Ambientais

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estao
vinculados, direta ou indiretamente, a iméveis, eventuais contingéncias ambientais
sobre os referidos imoveis podem implicar em responsabilidades pecuniarias
(indenizacbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para os titulares dos
imoveis, e/ou para os originadores dos direitos creditorios e, eventualmente, promover
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a interrupcéo do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias que podem afetar
a rentabilidade do Fundo.

XXXVIII - Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor
imobiliério

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de
aquisicao, incorporacao imobiliaria, construcdo e reforma de iméveis. Dessa forma, a
aquisicdo e a exploracdo de determinados imoéveis relacionadas aos Ativos Alvo que
serdo investidos pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitacdo, a obtencdo
de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitacdes
relacionadas a edifica¢des, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecao
ao consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que
venham a ser criados a partir da data do Prospecto poderéo implicar aumento de custos,
afetando adversamente as atividades realizadas nos imoveis relacionados aos Ativos
Alvo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

XXXIX - Risco relacionado a aquisicao de Imoveis

O Fundo poderéa deter imoveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacao
e sociedades imobiliarias, em decorréncia da realizagdo de garantias ou dagdo em
pagamento dos Ativos Alvo. E os investimentos no mercado imobiliario podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando
adversamente o preco dos iméveis. Ademais, aquisicbes podem expor o adquirente a
passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisi¢cdo do imodvel, ainda que em
dacdo em pagamento. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade do
terreno em que os iméveis adquiridos estéo localizados ou mesmo sobre a titularidade
dos imdbveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil. O processo de
analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos imdéveis, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizacfes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes,
podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam apdés a efetiva aquisicado do respectivo imovel. Por esta razao,
considerando esta limitacdo do escopo da diligéncia, pode haver débitos dos
antecessores na propriedade do Imdével que podem recair sobre o préprio Imével, ou
ainda pendéncias de regularidade do Imével que ndo tenham sido identificados ou
sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou
titular dos direitos aquisitivos do Imovel; (b) implicar eventuais restricdes ou vedacdes
de utilizacao e exploracéo do Imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto
a legitimidade da aquisicdo do Imovel pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacao de fraude contra credores e/ou fraude a execuc¢ao, sendo que estas trés
hipéteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo FUNDO e, consequentemente,
os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.
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XL - Risco de adversidade nas condi¢cbes econdmicas nos locais onde esta
localizado cada imovel

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estédo
vinculados a imoveis, direta ou indiretamente, condigcbes econdmicas adversas em
determinadas regifes podem reduzir os niveis de cessédo de superficie, locacdo ou
venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses
valores. Adicionalmente, o valor de mercado de cada imovel esta sujeito a variacdes em
fungcéo das condigbes econdmicas ou de mercado, de modo que a alteracdo nestas
condi¢des pode causar uma diminuicéo significativa no seu valor, que pode impactar de
forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneragé&o das Cotas.

XLI - Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximo a cada imovel

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo
vinculados a imdveis, direta ou indiretamente, o langcamento de novos empreendimentos
podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar com 0s eventuais locatarios e/ou
realizar as eventuais locag6es ou locar espacos para novos inquilinos. O langamento de
novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas proximas a que se situa cada
imével podera impactar a capacidade do Fundo em renovar com a e/ou em locar ou de
renovar a locagdo de espacos das unidades autbnomas em condi¢fes favoraveis, o que
podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

XLII - Risco de vacéancia

Considerando que o objetivo do Fundo é o de investir em Ativos Alvo que estdo
vinculados a imdveis, direta ou indiretamente, o Fundo podera ndo ter sucesso na
prospeccao de novos superficiarios e/ou novos locatarios e/ou novos arrendatérios dos
imoOveis, 0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de cesséo de superficie,
de locacéao, arrendamento e venda dos imoveis.

Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos imdéveis (0s quais sao
atribuidos aos locatérios dos iméveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

XLIII - Risco relativo a néo substituicdo do Administrador
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador podera ser alvo de regime especial
administrativo temporario (RAET), sofrer intervencéo e/ou liquidacdo extrajudicial ou

faléncia, a pedido do BACEN, bem como ser descredenciado, destituido pela
Assembleia de cotistas ou renunciar as suas funcdes, hipéteses em que a sua
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substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no
Regulamento e/ou na ICVM 472/08. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera
liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

XLIV - Risco de Governanca

Determinadas matérias que sao objeto de Assembleia Geral de cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que
fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela
auséncia de quérum de votacao de tais matérias, prejudicando as atividades do Fundo
e a rentabilidade das cotas.

As aplicagbes realizadas no Fundo n&o contam com garantia do Administrador, do
Gestor, do Consultor Imobiliario, do Distribuidor, do Custodiante ou do Fundo Garantidor
de Créditos — FGC.

17. Divulgacao de informacdes

O Administrador prestara aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade
administradora do mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme
0 caso. As informacgdes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

18. Tributacéao

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto
de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras
dos fundos de investimento imobilidrio, em aplicagbes financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com
as mesmas normas previstas para as aplicagfes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugcdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienag¢éo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragéo anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou ho mercado de balcdo
organizado, artigo 40 da IN 1.585.
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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 balanco ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e estao sujeitos a incidéncia do imposto
sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

e Osrendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuam participagdo no fundo
e/ou no rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que
o fundo de investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo,
cinquenta cotistas, 0s quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

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

Sobre a carteira do Fundo

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 aplicacdes
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 aplicacdes
financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos:
letras hipotecéarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de credito imobiliario.

19. Operacgdes relacionadas
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e no periodo de 14 de dezembro (inicio

das atividades) a 31 de dezembro de 2018, o Fundo possui transagfes com partes
relacionadas, conforme demonstrados abaixo:

Valores a

Transacdes pagar Despesas Instituicdo Relacionamento
Periodo de 14/12 (*) a 31/12/2018
Taxa de administracéo 8 (8)  Terra Investimentos DTVM Ltda. Administradora
Taxa de gestio 3 (3) Reag Gestora de Recursos Ltda. Gestora

Total 11 (12)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
Taxa de administragao 15 (180)  Terra Investimentos DTVM Ltda. Administradora
Taxa de gestdo 5 (60) Reag Gestora de Recursos Ltda. Gestora

Total 20 (240)

(*) inicio das atividades
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20.

21.

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo tem um saldo disponivel em conta corrente junto
ao Administrador no montante de R$ 11 (onze mil reais). Em 2018, foi de R$ 199 (cento
e noventa e nove mil reais).

Deliberagc6es em Assembleia

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, ndo houve deliberagcdes em Assembleia
Geral dos Cotistas.

Fato relevante

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus (Covid19) foi relatada em
Wuhan, China.

A Organizacdo Mundial de Saude decretou, em 11 de marco de 2020, a pandemia
devido ao rapido e crescente contagio da Covid-19 (Novo Coronavirus).

Os governos e reguladores de valores mobiliarios locais tem se concentrado na
“resiliéncia operacional e financeira das infraestruturas de mercado, na capacidade
operacional de seus participantes e o fluxo continuo de Informacgdes a eles destinadas”
e estdo atuando para garantir que os mercados de capitais continuem funcionando
nesse periodo dificil, de forma aberta e ordenada e abrangendo todas as classes de
ativos negociados, enquanto os desafios atuais permanecerem.

Especificamente em relacdo a industria de fundos de Investimentos, a Comissao de
Valores Mobiliarios emitiu em 25 de margo de 2020 a Deliberagdo CVM n° 848 com o
intuito de flexibilizar o envio de Informacgdes regulatorias dos fundos de investimento.

A Administradora com vistas a garantir a satde de sua equipe tem colocado seu efetivo
em trabalho “home office”, até novas instrugdes das autoridades, sem prejuizo de suas
rotinas diarias e esta acompanhando as diretrizes emitidas pelos 6rgaos competentes
el/ou pelas autoridades locais de saude publica.

Em relacdo aos negdcios, a administragdo estd monitorando as medidas adotadas
pelos governos federal, estadual e municipal relacionadas ao coronavirus e
coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de
negaocios e de contingéncia.

Estamos atentos as oportunidades que poderdo surgir na industria de direitos
creditorios, além das decorrentes de iniciativas do governo Federal.
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22. Eventos subsequentes

Em 14 de setembro de 2020, o fundo ajustou os imoveis para investimento ao valor justo,
bem como a sua participacéo no ativo (de 100% para 44,76%), de acordo com o boletim
de subscricdo. Conforme laudo de avaliacdo emitido pela Cushman & Wakefield em 14
de setembro de 2020 o valor de mercado é de R$ 183.558. Tal reconhecimento gerou um
ajuste negativo no Fundo no montante de R$ 85.886.

Nao ha outro evento subsequente que requeira divulgacao.

TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.
ADMINISTRADORA

Dolores Aparecida de Faria Oliveira
Contadora CRC 1SP164555/0-2
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