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RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES
CONTABEIS

Aos

Administradores e Cotistas do

Del Monte Ajax Fundo de Investimento Imobiliario - FllI
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)
Sao Paulo - SP

Opinido sobre as demonstragfes contabeis

Examinamos as demonstrag6es contabeis do Del Monte Ajax Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
(*“Fundo’), que compreendem o balan¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstrag@es do resultado, das mutacgdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo em nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das
politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstracdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Del Monte Ajax Fundo de Investimento
Imobiliario - FIl (““Fundo”) em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho de suas operacoes e 0s seus
fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinido sobre as demonstra¢cdes contabeis

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 demonstracBes contabeis”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo
de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade (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.

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 demonstracdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre
essas demonstracBes contdbeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.

BDO RCS Auditores Independentes, uma empresa brasileira da sociedade simples, € membro da BDO Internacional Limited, uma companhia limitada por garantia do Reino
Unido, e faz parte da rede internacional BDO de firmas-membro independentes. BDO é nome comercial para a rede BDO e cada uma das firmas da BDO.
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Contas a receber - arrendamento

Resposta da auditoria sobre o assunto

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo detinha
operacBes de arrendamento, os quais foram
classificados como contas a receber -
arrendamento representando 98,88% do seu
patrimdnio liquido, estavam contabilizados como
contas a receber por valor igual ao investimento
liquido na aquisigao trazidos a valor presente.

Devido a relevancia desses investimentos, a
necessidade de confirmacgdo da titularidade dos
ativos integrantes dessa carteira, a analise de
recuperabilidade elaborada pela Administradora,
consideramos que este é um assunto significativo
de auditoria.

Distribuicédo de rendimentos aos acionistas

Nossos procedimentos de auditoria para abordar
o risco de existéncia, titularidade e avaliagdo do
ativo incluiram, entre outros:

= Comparacdo dos imoveis  arrendados
registrados com as devidas matriculas e
escrituras;

= Andlises contratual dos arrendamentos;

= Revisdo do calculo a valor presente
disponibilizado pelo Administrador, avaliando
sua consisténcia e razoabilidade;

= Analise das divulgacGes realizadas pelo Fundo.

Baseados nos procedimentos de auditoria
efetuados, consideramos que as evidéncias de
auditoria obtidas sdo apropriadas para suportar o
registro de propriedades para investimento.

Resposta da auditoria ao assunto

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos
cotistas do fundo, de acordo com o artigo 10 da
Lei n° 8.668/93, devem levar emconsideracéo a
base de célculo descrita no Oficio-Circular CVM
n°. 1/2014, conforme mencionado na Nota
Explicativa n° 8. Consideramos o céalculo desse
dividendo como um principal assunto de auditoria
uma vez que a base de calculo mencionada
anteriormente deve ser ajustada pelas
adicdes/exclusdes considerando as obrigacdes
incorridas e a incorrer pelo fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme
Oficio Circular CVM n° 1/2015.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram,
entre outros, a verificacdo da exatiddo
matematica do calculo de rendimentos a
distribuir, incluindo as principais adicbes e
exclusdes incluidas na base de calculo,
preparado pela administradora do fundo e
analise de sua conformidade ao Oficio Circular
n°. 1/2014, bem como a adequada divulgacéo
em nota explicativa.

Os resultados desses procedimentos com
relacdo a distribuicdo de rendimentos aos
acionistas nos proporcionaram evidéncia
apropriada e suficiente de auditoria no
contexto das demonstracBes contabeis e
divulgacdo em notas explicativas.
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Responsabilidade da Administradora do Fundo pelas demonstra¢cdes contabeis

A Administradora do Fundo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos
de investimento imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessario para
permitir a elaboracdo de demonstracBes contabeis livres de distor¢cdes relevantes,
independentemente se causada por fraude ou erro.

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

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstracfes contabeis.

Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de seguranga,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢Bes 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 decisfes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstrag6es 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:

» |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacbes falsas
intencionais;

= Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos da Administradora do Fundo;

»= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do Fundo;

» Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa
em relacdo a eventos ou circunstancias que possa causar duvida significativa em relacdo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Nossas conclusdes estao fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatoério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras
podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional;

= Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transacoes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada;
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Comunicamo-nos com os 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;

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

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

S&o Paulo, 17 de setembro de 2020.

Waldema mura Junior
Contador CRC 1 SP 154938/0-0



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

(CNPJ n° 28.108.193/0001-18)
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Balangos patrimoniais
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

ATIVO 31/12/2019 %PL 31/12/2018 %PL
CIRCULANTE 2.401 18,64 1.641 3,49
Disponibilidades 6 0,05 3 0,04
Conta corrente junto administradora 6 0,05 3 0,04
Ativos financeiros
De natureza ndo imobiliaria 146 1,14 168 2,05
Titulos publicos federais 146 1,14 168 2,05
De natureza imobiliaria
Contas a receber - arrendamento 2.233 17,33 1.468 1,38
Impostos a Compensar 4 0,03 2 0,02
Outros valores a receber 12 0,09 - -
Despesas antecipadas 12 0,09 - -
NAO CIRCULANTE 10.509 96,93 6.561 96,60
Ativos financeiros 10.509 96,93 6.561 96,60
De natureza imobiliaria
Contas a receber - arrendamento 10.509 96,93 6.561 96,60
TOTAL DO ATIVO 12.910 115,57 8.202 100,09
PASSIVO
CIRCULANTE 24 0,19 7 0,09
Encargos a Pagar 24 0,19 0,09
Taxa de administragao 5 0,04 0,09
Impostos e contribui¢Bes a recolher 19 0,15 - -
TOTAL DO PASSIVO 24 0,19 7 0,09
PATRIMONIO LiQUIDO 12.886 100,00 8.195 100,00
Cotas por classe 12.466 96,74 7.920 96,64
Cotas integralizadas 12.466 96,74 7.920 96,64
Reservas 420 3,26 275 3,36
Reservas de lucros 420 3,26 275 3,36
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO LIQUIDO 12.910 100,19 8.202 100,09

As notas explicativas da Administragédo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 28.108.193/0001-18)
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstracdes dos Resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

31/12/2019
COMPOSICAO DO RESULTADO DO EXERCICIO
Rendas com arrendamento 1.517
Demais receitas/despesas 30
Resultado Liquido 1.547
Resultado Liquido de Atividades Imobiliarias 1.547
Outros Ativos Financeiros
Renda de titulos publicos
Outras receitas/despesas -
Outras despesas -
Despesas (251)
Despesas com taxa de administradora (77)
Despesas de servigos técnicos (128)
Despesas de servigos do sistema financeiro (34)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (6)
Outras despesas (6)
RESULTADO DE DETENTORES DE COTAS CLASSIF. PL 1.303
Quantidade de cotas 12.456.757
Lucro por cota 0,10

31/12/2018

1.264

1.264

1.264

18
18

@
)

(260)
(80)
(142)
(16)
(6)
(16)

1.020

7.920.000

0,13

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragfes contabeis.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n°® 28.108.193/0001-18)
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstragfes das mutagdes do patrimonio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Reserva de lucros

Cotas (Prejuizos

integralizadas acumulados) Total
Saldos em 31 de dezembro de 2017 3.200 4) 3.196
Integralizagdo de cotas no exercicio 4.720 - 4.720
Resultado do exercicio - 1.020 1.020
Distribuicdo de resultado no exercicio - (741) (741)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 7.920 275 8.195
Integralizagdo de cotas no exercicio 4.546 - 4.546
Resultado do exercicio - 1.303 1.303
Distribuicdo de resultado no exercicio - (1.158) (1.158)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 12.466 420 12.886

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ n° 28.108.193/0001-18)
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Demonstracgdes dos fluxos de caixa (Método indireto)

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

31/12/2019 31/12/2018
Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Resultado do exercicio 1.303 1.020
Ajustes ao lucro do exercicio (30) -
Receitas ativos financeiros imobiliarios (30) -
Total resultado do exercicio ajustado 1.273 1.020
Variagdes em Ativos e Passivos (4.658) (5.016)
Reducéo (Aumento) em ativos financeiros ndo imobiliario 22 (168)
Reducéo (Aumento) em contas a receber - arrendamento (4.683) (4.850)
Reducéo (Aumento) em impostos a compensar ) )
Reducéo (Aumento) em despesas antecipadas (12) -
Aumento (Reducéo) em encargos a pagar 19 -
Aumento (Reducéo) em valores a pagar a administradora ) 4
Caixa Liquido aplicado nas Atividades Operacionais (3.385) (3.996)
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento liquido pela emissao de cotas 4.546 4.720
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas (1.158) (741)
Caixa Liquido gerado das Atividades de Financiamento 3.388 3.979
Variagéo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa 3 (17)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 3 20
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 6 3

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Del Monte Ajax Fundo de Investimento Imobiliario (““Fundo’”), administrado
pela Planner Corretora de Valores S.A., constituido em 26 de junho de 2017,
iniciou suas operacdes em 15 de dezembro de 2017, é constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pela Lei n.°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668), pela Instrugéo
da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, e pelas demais disposi¢cdes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis.

O Fundo se destinara a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou
juridicas, fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia
complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil
e/ou no exterior.

O Fundo tem por objetivo a realizacdo de investimentos imobiliarios, sejam
residenciais e/ou comerciais, no territério nacional, para posterior alienacao,
locacdo e/ou arrendamento.

2. Base para preparacao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstragBes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de
acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliérios, regulamentados pela Instrucdo n® 516/11 e 517/11 da
Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) e alteracdes posteriores, incluindo os
Pronunciamentos, as Orientag0es e as Interpretagbes emitidas pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis (CPC), as normas emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade (CFC), desde que néo conflitantes com as disposi¢des contidas
nas instrucdes especificas dos fundos de investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstracfes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos
ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma,
guando da efetiva liquidagéo financeira desses ativos e instrumentos financeiros,
os resultados auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes contdbeis foram preparadas com base no custo historico,
exceto quando indicado de outra forma.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e
apresentacdo das demonstracdes contabeis.
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DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

A emissdo das demonstracdes contébeis foi autorizada pela administracdo em 17
de setembro de 2020.

Reapresentacdo das demonstracdes contabeis do exercicio findo em 31 de
dezembro de 2018:

As demonstragfes contdbeis em 31 de dezembro de 2018 foram originalmente
emitidas em 30 de abril de 2019.

As demonstracdes contdbeis estdo sendo reapresentadas em decorréncia dos
seguintes ajustes:

Contas a receber - arrendamento: A carteira do Fundo era composta por 6
iméveis, que foram originalmente considerados como propriedade para
investimento. A Administracdo juntamente com o Gestor, revisitou as clausulas
contratuais dos contratos de arrendamentos, dos quais o Fundo € o arrendador e
chegaram a conclusdo de que a intencdo é que o arrendador exerca a opcao de
recompra do bem, pelo valor fixado no contrato, ao final do prazo do contrato,
resultando assim na transferéncia de propriedade para o arrendatario. Por esse
motivo, o Fundo esta reapresentando as suas demonstracdes contabeis de forma
gue o ativo de propriedade para investimento seja reclassificado para contas a
receber - arrendamento no circulante e néo circulante, ndo havendo alteracdes
gue impactem as demonstrac6es contédbeis anteriormente apresentadas.
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DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

As modificacOes dessa alteracdo estdo demonstradas a seguir:

31/12/2018
Saldo
Anteriorment Ajuste reapresentad
ATIVO e apresentado efetuado 0
CIRCULANTE 286 1.355 1.641
Disponibilidades 3 - 3
Conta corrente junto administradora 3 - 3
Titulos e valores mobiliarios 168 - 168
Titulos publicos federais 168 - 168
Contas a receber - arrendamento 113 1.355 1.468
Impostos a Compensar 2 - 2
NAO CIRCULANTE 7.916 (1.355) 6.561
Propriedade para investimento 7.916 (7.916) -
Imoveis acabados 7.916 (7.916) -
Contas a receber - arrendamento - 6.561 6.561
Contas a receber - arrendamento - 6.561 6.561
TOTAL DO ATIVO 8.202 - 8.202
PASSIVO
CIRCULANTE 7 - 7
Encargos a Pagar 7 - 7
Taxa de administracéo 7 - 7
TOTAL DO PASSIVO 7 - 7
PATRIMONIO LIQUIDO 8.195 - 8.195
Cotas por classe 7.920 - 7.920
Cotas integralizadas 7.920 - 7.920
Reservas 275 - 275
Reservas de lucros 275 - 275
TOTAL DO PASSIVO e PATRIMONIO
LIQUIDO 8.202 - 8.202
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DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

Para a demonstracdo do resultado ocorreu alteracdo da nomenclatura em 31 de
dezembro de 2018, foi divulgado como receitas de aluguel, em 31 dezembro de
2019 foi ajustado para rendas com arrendamento.

3. Principais préaticas contabeis adotadas

a) Caixa e equivalentes de caixa

Incluem caixa e saldos positivos em conta movimento com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado.

b) Ativos financeiros
Classificacéo

O Fundo classifica seus ativos financeiros, no reconhecimento inicial, sob a
categoria de recebiveis. A classificacdo depende da finalidade para a qual os
ativos financeiros foram adquiridos.

Contas a receber - arrendamento

As contas a receber decorrentes de contratos de arrendamento estdo
registradas pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo
locatério conforme contratos de locacdo dos respectivos imoveis, deduzido da
Provisdo para Créditos de Liquidacdo Duvidosa (PCLD).Conforme previsto no
CPC n® 06 e Instrucdo CVM n° 472, a locagéo dos ativos pertencentes ao Fundo
gue transfiram substancialmente os riscos e beneficios inerentes a
propriedade dos bens ao locatario devem ser contabilizados como venda de
ativo, ou seja, os ativos mantidos para aluguel devem ser apresentados como
contas a receber por valor igual ao investimento liquido na aquisicao trazidos
a valor presente pela taxa de desconto que varia de 1,01% a 1,64%.

c) Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstracdes contabeis faz a segregacao entre:
Provisdes

Saldos credores que cobrem obrigacbes presentes (legais ou presumidas) na
data do balanco patrimonial decorrente 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.
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DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

i) Passivos contingentes

Possiveis obrigagBes que se originem de eventos passados e cuja existéncia
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou
mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. O
Fundo ndo possui agdes judiciais em que figure no polo passivo.

1ii) Ativos contingentes

Ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. N&o sdo reconhecidos no balanco patrimonial ou na
demonstracdo do resultado. O Fundo possui agdes judiciais em que figure no
polo ativo conforme apontado na nota 8.

d) Avaliacéo do valor recuperavel de ativos - Impairment

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com
0 objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas,
operacionais ou tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de
seu valor recuperavel. Quando estas evidéncias sado identificadas, e o valor
contabil liquido excede o valor recuperavel, é constituida provisdo para
deterioracéo ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

e) Lucro/(Prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota é calculado considerando-se o nimero de cotas
nas datas de encerramento dos exercicios.

f) Reconhecimento de receitas e despesas nos resultados

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que
estabelece que as receitas e despesas devem ser incluidas na apuracao dos
resultados dos exercicios em que ocorrem, independente de recebimento
ou pagamento.

g) Outros ativos e passivos

Um ativo € reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou
valor puder ser mensurado com seguranca. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacao legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sao acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetérias ou cambiais incorridas.
As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido.
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CNPJ: n© 28.108.193/0001-18
(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

Os ativos e passivos sao classificados como circulante quando é provavel que sua
realizacdo ou liquidacdo ocorrerd nos proximos 12 meses, caso contrario, sao
demonstrados como né&o circulante.

4. Ativos financeiros
De natureza ndo imobiliaria

As aplicacdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 estdo representadas por:

Titulos de renda fixa

31/12/2019 31/12/2018 Vencimento

Titulos publicos

Letras Financeiras do Tesouro 31 109 Até 365 dias
Letras Financeiras do Tesouro 115 59 Acima de 365 dias
Total 146 168

5. Contas a receber - arrendamento

Descricao 31/12/2019 31/12/2018
Arrendamento Mercantil Financeiro

Sala 92 - Edificio Landmark i 442 488
(-) Juros a apropriar (92) (138)
Sala 93 - Edificio Landmark i 442 488
(-) Juros a apropriar (92) (138)
Sala 101 - Shopping Ibirapuera iii 3.259 3.558
(-) Juros a apropriar (660) (990)
Salas JK - Edificio Horizonte iv 6.837 7.770
(-) Juros a apropriar (2.022) (2.955)
Sala 44 - Edificio Daniela % 591 -
(-) Juros a apropriar (237) -
Salas Edificio Perdizes vi 2.238 -
(-) Juros a apropriar (869) -
Sala 41 - Condominio Upper Itaim vii 1.017 -
(-) Juros a apropriar (279) -
Sala 92 - Edificio Landmark viii 2.189 -
(-) Juros a apropriar (21) -
Total: 12.742 8.084
Circulante 2.233 1.468
N&o Circulante 10.509 6.561
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DEL MONTE AJAX FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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(Administrado pela Planner Corretora de Valores S.A.)

Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

Contas a receber por faixa de vencimento:

A vencer Total
1 a 60 dias 330
61 a 120 dias 330
121 a 180 dias 330
Acima de 180 dias 11.752
Total 12.742

Os imoOveis acabados mencionados acima, referente os itens “i a vi”
classificados como contas a receber - arrendamento, detidos pelo Fundo, foram
adquiridos por transacdo especifica de compra e estdo locados aos antigos
proprietéarios sob a modalidade de contrato de locacé@o atipico, com opcéao de
compra pelo proprio locatario com valor determinado nédo superior ao valor de
custo. A opcéo de compra dos iméveis podera ser exercida ao final do periodo de
vigéncia dos contratos de locacdo ou antecipadamente, desde que o locatario
efetivamente pague o Preco de Recompra (determinado no instrumento de
compra e venda de imdveis), nos exatos termos e condi¢Bes estabelecidos nos
contratos.

Os imoéveis acabados mencionados acima, referente os itens “vii a viii”
classificados como contas a receber - arrendamento, detidos pelo Fundo, foram
adquiridos por transacao especifica de compra a vista com imediata recompra a
prazo pelo vendedor, nesta transacdo o vendedor transfere a propriedade
definitiva do imével ao Fundo, por meio da escritura de compra e venda, As
partes entdo celebram um compromisso de venda e compra, de forma que a
propriedade sé retorna ao antigo vendedor apdés ele ter pago todas as parcelas
do preco, nos exatos termos e condi¢cdes estabelecidos nos contratos.

Os imoveis classificado nessas modalidades, possuem valores a receber em
condi¢cbes de mercado favoraveis aos cotistas durante o lapso temporal dos
contratos. Em 31 de dezembro de 2019, todas as clausulas dos contratos estavam
sendo atendidas.

No exercicio, o Fundo auferiu renda com arrendamento o0 montante de de R$
1.517 (R$ 1.264 em 2018).

i) Contrato de aluguel da Sala 92 - Edificio The Landmark

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locacdo (o
"Compromisso”), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a
adquirir do Locatéario (“Carlos Matheus Der Haroutiounian) o Escritério n°® 92,
localizado no 9° andar do EDIFICIO THE LANDMARK, situado na Rua Comendador
Miguel Calfat n® 59, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, com area real privativa
de 50,260m=2 e area real comum de 65,671m2, objeto da matricula 141.885 do
4° Oficial de Registro de Imdveis da cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo (o
"Imével");
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Notas explicativas da Administracdo as demonstracdes contabeis
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em Milhares de Reais, exceto quando informado de outra forma)

A aquisicdo do Imovel foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que o
Locatario, na condicdo de vendedor do Imovel, contrataria com o Locador a
locacdo do Imdvel, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
0 pagamento de uma contraprestacao mensal no montante de R$ 3.815,90 (trés
mil oitocentos e quinze reais e noventa centavos), parcelas fixas sem reajustes

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duracdo (i) pelo Locatario, a qualqguer momento e sem necessidade de
justificacdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacdes contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatério em 15 (quinze) dias contados da notificacdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatéario, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, o valor total correspondente a multiplicacdo do valor dos alugueis
mensais pelo nimero de meses restantes para o término do prazo da locacao, de
48 (quarenta e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada
("Indenizacgéao").

i) A Indenizacdo prevista acima ndo serd devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerca a Op¢édo de Recompra do Imével e efetivamente pague
o Preco de Recompra, nos exatos termos e condigfes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer
outra hipotese, a Indenizacgdo serd devida e deveréa ser paga pela locataria, nos
termos do Contrato.

i) Contrato de aluguel da Sala 93 - Edificio The Landmark

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locacdo (o
"Compromisso”), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a
adquirir do Locatéario (*“Jorge Kevork Der Haroutiounian) o Escritério n° 92,
localizado no 9° andar do EDIFICIO THE LANDMARK, situado na Rua Comendador
Miguel Calfat n° 59, no 28° Subdistrito — Jardim Paulista, com area real privativa
de 49,080m=2 e area real comum de 64,990m2, objeto da matricula 141.886 do
4° Oficial de Registro de Imdveis da cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo (o
"Imével");
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A aquisicdo do Imdvel foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que o
Locatario, na condi¢do de vendedor do Imdvel, contrataria com o Locador a
locacdo do Imével, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
0 pagamento de uma contraprestacao mensal no montante de R$ 3.814,00 (trés
mil oitocentos e quatorze reais), em parcelas fixas sem reajustes;

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duracdo (i) pelo Locatario, a qualqguer momento e sem necessidade de
justificacdo, mediante simples notificacdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacdes contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatério em 15 (quinze) dias contados da notificacdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatéario, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, o valor total correspondente a multiplicacdo do valor do aluguel mensal
pelo nimero de meses restantes para o término do prazo da locagdo, de 48
(quarenta e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada
("Indenizagéao").

)] A Indenizacdo prevista acima ndo sera devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerca a Opcao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
0 Preco de Recompra, nos exatos termos e condi¢Bes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer
outra hipotese, a Indenizacdo seréd devida e devera ser paga pela locataria, nos
termos do Contrato.

iii)  Contrato de aluguel da Sala 101 - Shopping Ibirapuera

O Fundo celebrou, em 21 de novembro de 2017, um Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de ImoOvel para Posterior Locacdo (o
"Compromisso"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a
adquirir da Locataria (“NZ3 Participacdes LTDA”) o Saldo de Uso Comercial (SUC)
N° 101 (cento e um), localizado no Pavimento Térreo — Piso Ibirapuera, do
Shopping Center Ibirapuera, situado na Avenida Ibirapuera, n® 3.103, CEP 04029-
200, no 24° Subdistrito, Ibirapuera, objeto da matricula 135.596 do 14° Registro
de Imoveis da Comarca de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo (o "Imdvel");

A aquisicdo do Imovel foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que a
Locataria, na condicdo de vendedora do Imével, contrataria com o Locador a
locacdo do Imével, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
0 pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$27.510,04 (vinte
e sete mil quinhentos e dez reais e quatro centavos), em parcelas fixas sem
reajustes;
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O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duracdo (i) pela Locataria, a qualqguer momento e sem necessidade de
justificacdo, mediante simples notificacdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacdes contratuais da Locatéaria previstas no Contrato, que ndo seja sanado
pela Locatéria em 15 (quinze) dias contados da notificacdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pela Locatéaria, na hipotese prevista no contrato.

Em qualquer das hipdteses de término antecipado do presente contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, o valor total correspondente a multiplicagdo do valor do aluguel mensal
pelo nimero de meses restantes para o término do prazo da locagdo, de 48
(quarenta e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada
("Indenizacgéao").

)] A Indenizacdo prevista acima ndo sera devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerca a Opcao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
0 Preco de Recompra, nos exatos termos e condicdes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer
outra hipotese, a Indenizacao sera devida e devera ser paga pela locataria, nos
termos do Contrato.

v) Contrato de aluguel da Salas 151, 152 e 153 - Edificio Horizonte JK

O Fundo celebrou, em 05 de fevereiro de 2016, um Instrumento Particular de
Cessdo e Transferéncia de Direitos Aquisitivos de Imoveis para Posterior Locagéo
(o "Contrato de Cessao de Direitos"), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se
comprometeu a adquirir da Locataria (“Emocdes Incorporadora Ltda”) a
integralidade dos direitos sobre os conjuntos comerciais n® 151, 152 e 153,
localizados no 10° pavimento ou 15° andar da Torre Comercial — Horizonte
Offices, integrante do Condominio Edificio Horizonte Home & Offices, situado na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.545, no 28° Subdistrito — Jardim
Paulista, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sédo Paulo, objeto das matriculas n®
190.075, 190.076 e 190.077 do 4° Registro de Iméveis da Comarca de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, respectivamente (conjuntamente, os "Imoveis");

A aquisicdo dos Iméveis foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que a
Locataria, na condicdo de vendedora dos Imdveis, contrataria com o Locador a
locacdo dos Imoveis, nos termos do Artigo 54-A da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
0 pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$77.783,50
(setenta e sete mil setecentos e oitenta e trés reais e cinquenta centavos) , em
parcelas fixas sem reajustes;
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O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duracéo (i) pela Locataria, a qualquer momento apos o decurso do prazo de 18
(dezoito) meses contados da data de inicio da presente locagédo, sem necessidade
de justificacdo, mediante simples notificagdo por escrito ao Locador nesse
sentido com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para
rescisdo; (ii) pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de
quaisquer obrigacdes contratuais da Locataria previstas no contrato, que ndo
seja sanado pela Locataria em 15 (quinze) dias contados da notificacdo enviada
pelo Locador nesse sentido; e (iii) pela Locataria, na hipotese prevista no
contrato.

Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, o valor total correspondente a multiplicagdo do valor do aluguel mensal
pelo nimero de meses restantes para o término do prazo da locacéo, de 48
(quarenta e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada
("Indenizacgéao").

)] A Indenizacdo prevista acima ndo sera devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerca a Opcao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
0 Preco de Recompra, nos exatos termos e condic¢des estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer
outra hipotese, a Indenizacdo sera devida e devera ser paga pela locataria, nos
termos do Contrato.

V) Contrato de aluguel Apartamento 44 - Ed. Daniela

O Fundo celebrou, em 22 de abril de 2019, um Instrumento Particular de Contrato
de Locacao de Imovel Residencial com Opcéo de Compra. (o "Compromisso"), por
meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a adquirir da Locataria o
apartamento n° 44, localizado no 4° andar do Edificio Daniela, situado na Rua
Jaspe n° 46, no 37° Subdistrito — Aclimagéo, na cidade de S&o Paulo, estado de
Sao Paulo, matriculado sob n°® 56.236 no livro n® 02 de Registro Geral, com a area
total de 93,45m=2, cadastrado pela Prefeitura do Municipio de S&o Paulo, sob
contribuinte n°® 033.062.0079-4, CEP 01531-060, (0 “Imével™);

A aquisicdo dos Iméveis foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que a
Locataria, na condicdo de vendedora dos Imdveis, contrataria com o Locador a
locacdo dos Imoveis, nos termos do Artigo 54-A da Lei n® 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacbes"), pelo prazo de 60 (sessenta) meses, mediante o
pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$4.550 (quatro mil
guinhentos e cinquenta reais), em parcelas fixas sem reajustes;
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O presente contrato podera ser rescindido unilateralmente o presente contrato
antes do término do seu prazo de duragcdo, a qualquer momento e sem
necessidade de justificacdo, mediante simples notificacéo por escrito ao Locador
nesse sentido com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para
rescisao.

Na hipotese de termino antecipado do presente contrato, a Locataria pagara ao
Locador, a titulo de perdas e danos pré-fixados, multa correspondente a 3 (trés)
vezes o aluguel mensal em vigor a época da ocorréncia do fato, no prazo de 30
(trinta) dias contados do envio de notificagdo da Locatéria sobre a rescisdo
antecipada do contrato.

A multa estabelecida néo sera devida em caso de término antecipado do presente
Contrato em virtude do efetivo exercicio, pela Locataria, da Op¢édo de Compra
do Imével.

Vi) Contrato de aluguel das salas 51, 53, 55, 57 e 58 - Condominio Perdizes
Workstation

O Fundo celebrou, em 14 de outubro de 2019, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel para Posterior Locacdo (o
"Compromisso”), por meio do qual o Locador (“Fundo”) se comprometeu a
adquirir do Locatario (“WMPR Comercial de Polimeros S.A.””) sobre os direitos
dos escritérios n° 51, 53, 55, 57 e 58, localizadas no 3°pavimento do
“Condominio Perdizes Workstation”, situado na Rua Palestra Italia n® 1673 e
1687, no 19° subdistrito — Perdizes, na cidade de S&o Paulo, estado de Séao Paulo,
objeto das matriculas n°® 134.943, 134.945, 134.947, 134.949 e 134.950, do 2°
Registro de Imoveis da Comarca de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo,
respectivamente (conjuntamente, os "Imdéveis");

A aquisicdo do Imodvel foi contratada pelas Partes sob a condicdo de que o
Locatario, na condi¢do de vendedor do Imdvel, contrataria com o Locador a
locacdo do Imdvel, nos termos do Artigo 54-A da Lei n° 8.245, de 18 de outubro
de 1991 ("Lei de Locacdes"), pelo prazo de 48 (quarenta e oito) meses, mediante
0 pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$ 18.900,00
(dezoito mil novecentos reais) , parcelas fixas sem reajuste.

O presente contrato podera ser rescindido antes do término do seu prazo de
duracdo (i) pelo Locatario, a qualquer momento e sem necessidade de
justificacdo, mediante simples notificacdo por escrito ao Locador nesse sentido
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data prevista para rescisao; (ii)
pelo Locador, exclusivamente em virtude de descumprimento de quaisquer
obrigacdes contratuais do Locatario previstas no contrato, que ndo seja sanado
pelo Locatério em 15 (quinze) dias contados da notificacdo enviada pelo Locador
nesse sentido; e (iii) pelo Locatéario, na hipotese prevista no contrato.
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Em qualquer das hipoteses de término antecipado do presente Contrato previstas
no contrato, a Locataria pagara ao Locador, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, o valor total correspondente a multiplicacdo do valor do aluguel mensal
pelo numero de meses restantes para o término do prazo da locacéo, de 48
(quarenta e oito) meses, na data da ocorréncia da rescisdo antecipada
("Indenizagéao").

i) A Indenizagdo prevista acima ndo serd devida caso a Locataria,
cumulativamente, exerca a Opcao de Recompra do Imovel e efetivamente pague
0 Preco de Recompra, nos exatos termos e condi¢fes estabelecidos na Clausula
Nona do Compromisso, todos replicados na escritura definitiva. Em qualquer
outra hipotese, a Indenizacdo seréd devida e devera ser paga pela locataria, nos
termos do Contrato.

vii)  Contrato de venda da sala 42 - Condominio Uber Itaim

O Fundo celebrou, em 02 de setembro de 2019, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel, por meio do qual o Comprador
(“Roberto Carlos Keppler Filho”) Comprador se comprometeu a adquirir do
Vendedor (“Fundo’) sobre o direito da sala n°41, localizado no 4°pavimento do
“Condominio Uber Itaim”, situado na Rua Jodo Cachoeira n° 1.577, no 28°
subdistrito — Jardim Paulista, na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo,
objeto da matricula n® 192.601, do 4° Registro de Imoveis da Comarca de Séo
Paulo, estado de Sao Paulo, com area privativa de 40,03 m2 (o “Imével™);

O vendedor deseja alienar o imovel ao comprador, e o comprador deseja adquirir
o imovel do vendedor, de acordo com os termos e condi¢Bes estabelecidos,
alienacdo do Imovel sera pelo prazo de 30 (trinta) meses, mediante o pagamento
de uma contraprestacdo mensal no montante de R$ 7.350,00 (sete mil trezentos
e cinquenta reais), parcelas fixas sem reajuste, e de 10 (dez) meses, mediante
0 pagamento da parcela de contraprestacdo mensal acrescido do valor principal
no montante de R$ 70.000,00 (setenta mil reais).

A escritura definitiva de compra e venda do Imovel sera outorgada pelo vendedor
ao comprador quando do pagamento da ultima parcela do preco de aquisicdo do
imovel.

Caso a rescisdo ocorra nos primeiros 30 meses de vigéncia do presente
compromisso, nenhum valor do preco de aquisicdo sera reembolsado pelo
vendedor ao comprador, tendo em vista que as parcelas intermediarias previstas,
constituem apenas e tdo somente a compensacao financeira ao vendedor pela
utilizacdo do imovel.
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Caso a rescisdo ocorra entre o 31° (trigésimo primeiro) e o 40° (quadragésimo)
més contados da presente data, o vendedor devera pagar ao comprador, no prazo
de 30 (trinta) dias contados da data de envio da notificacdo de resciséo, a titulo
de reembolso de parcial da parcela final, o montante correspondente a 70% do
valor da referida parcelado do preco de aquisicdo pago pelo comprador sem
gualquer atualizagdo ou correcao.

viii) Contrato de venda da sala 151 - Edificio Antonio Carlos de Andrada

O Fundo celebrou, em 10 de dezembro de 2019, o Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Imovel, por meio do qual o Comprador
(“Bataebela Administracéo de Bens Proprios LTDA.””) Comprador se comprometeu
a adquirir do Vendedor (“Fundo”) sobre o direito da sala n°151, localizado no
18°pavimento do “Edificio Antonio Carlos de Andrada e Silva”, situado na Rua
Oscar Freire n° 379, no 34° subdistrito — Cerqueira Cesar, na cidade de Séao
Paulo, estado de Sado Paulo, objeto da matricula n° 13.109, do 13° Registro de
Iméveis da Comarca de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo (“Imovel™);

O vendedor deseja alienar o imoével ao comprador, e o comprador deseja adquirir
o imovel do vendedor, de acordo com os termos e condi¢gBes estabelecidos,
alienacdo do Imdvel sera pelo prazo de 36 (trinta e seis) meses, sendo 35 parcelas
mediante o pagamento de uma contraprestacdo mensal no montante de R$
21.457,97 (vinte e um mil, quatrocentos e cinquenta e sete reais e noventa e
sete centavos) , parcelas fixas sem reajuste e a 36 (trigésima sexta) e ultima
parcela no montante de R$ 2.167.254,61 (dois milhdes, cento e sessenta e sete,
duzentos e cinquenta e quatro reais e sessenta e um centavos).

A escritura definitiva de compra e venda do Imovel sera outorgada pelo vendedor
ao comprador quando do pagamento da ultima parcela do preco de aquisicdo do
imoével.

Caso a rescisdo ocorra no periodo compreendido entre o primeiro e o0 trigésimo
quinto més de vigéncia do presente compromisso, nenhum valor do preco de
aquisicao sera reembolsado pelo vendedor ao comprador, tendo em vista que as
parcelas intermediarias previstas, constituem apenas e tdo somente a
compensacdo financeira ao vendedor pela utilizagdo do imével. Caso a rescisédo
ocorra no trigésimo sexto més, apds o comprador ter pago ao vendedor qualquer
parte da parcela final, o vendedor devera pagar ao comprador, no prazo de 30
(trinta) dias contados da data de envio da notificacdo de rescisdo, a titulo de
reembolso de parcial da parcela final, o montante correspondente a 70% do valor
da referida parcelado do prec¢o de aquisi¢cao pago pelo comprador sem qualquer
atualizagéo ou correcgéao.
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6. Gerenciamento de riscos

Ndo obstante a diligéncia da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado e dos demais prestadores de servicos do Fundo em colocar em
pratica a Politica de Investimento delineada no Regulamento, os investimentos
do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a riscos, podendo, assim, gerar perdas
até o montante das operacdes contratadas e ndo liquidadas. Os riscos descritos
abaixo ndo sdo o0s Unicos aos quais estao sujeitos os investimentos no Fundo e no
Brasil em geral. Os negdcios, situagao financeira e ou resultados do Fundo podem
ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo
de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento da
Administradora, da Gestora, do Consultor Especializado e dos demais prestadores
de servigos do Fundo, que sejam julgados de pequena relevancia neste momento,
ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado
serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas. As aplicacdes dos Cotistas
ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, do Consultor
Especializado, dos demais prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

Riscos de crédito relacionado aos locatarios. Os Cotistas do Fundo terao direito
ao recebimento de rendimentos do Fundo, que serdo decorrentes,
preponderantemente, dos valores pagos a titulo de aluguel para o Fundo. Dessa
forma, o Fundo estard exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos
locatérios dos aluguéis convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos
contratos de locacdo a serem firmados pelo Fundo.

Risco de Atraso e Interrupcdo na Construcdo de Empreendimentos. Em caso de
atraso no inicio e/ou na conclusdo das obras de empreendimentos, seja por
fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou
indiretamente os prazos acima estabelecidos, podera ser afetado o prazo
estimado para inicio do recebimento dos valores locaticios e consequente da
rentabilidade do Fundo. O construtor dos referidos empreendimentos pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos aos empreendimentos.
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Riscos relacionados a construcdo dos empreendimentos e as matérias-primas.
Podem ocorrer falhas na execucdo das obras de empreendimentos ou defeitos
em materiais e/ou mao-de-obra. A constatacdo de quaisquer defeitos pode
atrasar a concluséo das obras ou sujeitar o Fundo a processos civis por parte de
compradores ou inquilinos, quando constatados apos sua conclusdo. As obras
também podem sofrer atrasos devido a (i) dificuldades ou impossibilidade de
obtencdo de alvaras ou aprovacdes das autoridades competentes; (ii) condicbes
meteoroldgicas adversas, como desastres naturais, incéndios, atrasos no
fornecimento de matérias-primas e insumos ou mao-de-obra, acidentes,
questdes trabalhistas; (iii) problemas imprevistos de engenharia, ambientais ou
geoldgicos; (iv) controvérsias com as contratadas e subcontratadas; (V)
guestionamento de proprietarios de iméveis vizinhos, ou outros acontecimentos;
(vi) compra de materiais; (vii) dificuldade na locacdo de equipamentos para obra;
e (viii) escassez ou inadequacdo da méo-de-obra. O descumprimento do prazo de
construcédo e conclusdo das obras de empreendimentos podera gerar atrasos nos
recebimentos pelo Fundo, e, consequentemente, afetar a rentabilidade dos
Cotistas.

As matérias-primas basicas utilizadas na construcado de empreendimentos podem
sofrer aumentos de preco em valores superiores aqueles apurados pelos indices
de reajustamento dos contratos celebrados. O custo dos prestadores de servigos,
especialmente a méao de obra utilizada, também pode sofrer aumentos acima dos
indices, levando a uma perda de margens na rentabilidade do empreendimento.
Quaisquer dessas hipoteses de aumento dos custos podera afetar a rentabilidade
do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Desapropriacdo. Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial
ou total, de imdveis integrantes da carteira do Fundo, por decisdo unilateral do
Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o
gue pode afetar adversamente a rentabilidade do Fundo e, consequentemente,
a rentabilidade dos Cotistas.

Risco de Vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo
preponderante a exploracédo comercial e residencial de Ativos Imobiliarios, ainda
gue a Administradora e o Consultor Especializado sejam ativos e diligentes na
conducéao da gestdo das locacdes e exploracédo de imoveis integrantes da carteira
do Fundo, a rentabilidade do Fundo poderé sofrer oscilacdo em caso de vacancia
de qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.
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Risco de diluicdo nos Ativos Imobiliarios. Podera haver necessidade de novos
aportes de capital na eventualidade dos rendimentos obtidos com os ativos
integrantes do patriménio do Fundo ndo serem suficientes para arcar com 0s
encargos do Fundo. Caso o Fundo opte por nado realizar aportes que sejam
necessarios a manutencdo, conservacdo e reparo dos ativos integrantes do
patrimbnio do Fundo, os demais coproprietarios de imodveis integrantes da
carteira do Fundo, se houver, poderao fazé-lo e, nesta hip6tese, o Fundo podera
ter sua participacao diluida.

Desempenho Passado. Qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de
possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados
similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estédo sujeitos
a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices
de inflac&o.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas. A
legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo,
incluindo, mas ndo se limitando, a legislagdo tributaria, podem impactar
adversamente no valor dos investimentos, bem como as condi¢cdes para a
distribuicdo de rendimentos e de amortizacédo das Cotas do Fundo.

Risco de crédito dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo. Os
titulos publicos e/ou privados de divida que poderédo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des
financeiras dos emissores 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
dos ativos desses emissores. Mudancgas na percepc¢do da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, 0
valor do patrimonio do Fundo e de suas Cotas.

Riscos de flutuacdes no valor dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio
do Fundo. O valor dos Ativos Imobiliarios que integrardo a carteira do Fundo pode
aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacbes de precos, cotacdes de
mercado e eventuais avaliacdes realizadas de acordo com a regulamentacao
aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor dos Ativos
Imobiliarios, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo dos Ativos
Imobiliarios, bem como o preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario
poderdo ser adversamente afetados.
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Qutros Riscos. O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos ao controle da Administradora e do Consultor
Especializado, tais como moratoria, inadimplemento de pagamentos, mudanca
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos
financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica monetaria, ou
aplicacgodes significativas.

7. Distribuigéo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho ou 31 de dezembro de cada
ano.

Os rendimentos e ganhos distribuidos pelo Fundo estéo sujeitos a incidéncia de
imposto de renda retido na fonte.

Em 31 de dezembro de 2019 o Fundo distribuiu 0 montante de R$ 1.158 (R$ 741
em 2018).

2019 2018
Resultado contabil 1.303 1.020
Contas a receber - Juros ndo recebidos (138) (113)
Rendas de titulos publicos 22 (18)
Recuperacgédo de IRRF sobre aplicagfes financeiras ) )
Outros Valores nao transitados em caixa 5 (207)
Ajuste de avaliacdo ao valor justo dos imdveis (30) -
Resultado caixa - art. 10, Lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 1.160 780
Valor a distribuir 1.158 741
Valor distribuido 1.158 741

8. Patrimobnio liquido
Em 31 de dezembro de 2019 o patriménio liquido esta representado por

12.456.756,943 cotas (7.920.000 em 2018) com valor patrimonial de R$ 1,034493
(R$1,034740 em 2018).
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9. Emisséo e negociacao de cotas

Emissdes de Cotas. A Administradora, com vista a constituicdo do Fundo,
realizou a 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo (*“12 Emissdo’) no montante
total de até R$20.000, divididos em 20.000.000 de Cotas, no valor de R$1 cada
uma. Foi admitida a subscricéo parcial das Cotas objeto da 12 Emissao do Fundo,
nos termos do artigo 13 da Instrucdo CVM 472, considerando o montante minimo
de R$3.000, correspondente a 3.000.000 de Cotas (“Montante Minimo da
Oferta™).

Novas Emissdes de Cotas. Ressalvadas as emissdes ja previamente aprovadas
guando de sua constituicdo, o Fundo somente podera realizar novas emissdes de
Cotas mediante sugestdo do Consultor Especializado e prévia aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas, que definira, inclusive, os termos e condicdes de
tais emissoes.

Observadas as disposi¢coes constantes do Regulamento, as Cotas do Fundo seréo
admitidas a negociacdo exclusivamente no mercado secundario de bolsa de
valores, por meio da B3 - S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, sendo certo que as Cotas
do Fundo nao poderédo ser negociadas no mercado secundario fora do ambiente
de bolsa de valores.

Em 31 de dezembro de 2019 foram emitidas 4.536.756,943 cotas (4.720.000 cotas
em 2018), no montante de R$ 4.546.

10. Taxa de administracao

a) Taxa de administracéo

A Administradora recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracdo de 0,19% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
calculada diariamente, com base em um ano de 252 dias Uteis, sendo paga
mensalmente, até o 5° dia Gtil do més subsequente ao vencido, a partir da data
da concessao pela CVM do registro de funcionamento do Fundo, sendo devida
uma remunerac¢do minima mensal de R$6,65, corrigida anualmente pelo IGP-M a
partir da data da concessao pela CVM do registro de funcionamento do Fundo.

Pelos servicos de custoddia, controladoria e escrituracdo de Cotas do Fundo, a
Administradora, ou sociedade a ser contratada pela Administradora em nome do
Fundo, recebera uma remuneracdo mensal, ndo incluida na Taxa de
Administracdo e a ser paga diretamente pelo Fundo, de 0,01% ao ano, incidente
sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada diariamente, com base em um
ano de 252 dias uteis, sendo paga mensalmente, até o 5° dia util do més
subsequente ao vencido, a partir da data da concessao pela CVM do registro de
funcionamento do Fundo, sendo devida uma remunerac¢do minima mensal de R$
0,35, corrigida anualmente pelo IGP-M a partir da data da concessdo pela CVM
do registro de funcionamento do Fundo.
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Em 31 de dezembro de 2019 foi provisionado a taxa de administracdo no
montante de R$ 77 (R$ 80 em 2018).

11. Demandas judiciais

Nao hé registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer

direitos dos cotistas, quer desses contra a Administradora do Fundo.

12. Encargos debitados ao Fundo

Patrimonio liquido

Despesas administrativas

Despesas com taxa de administradora
Despesas de servigos técnicos

Despesas de servicos do sistema financeiro
Taxa de fiscalizacdo da CVM

Outras despesas

13. Rentabilidade

31/12/2019
12.886

(251) -1,95%
(77)  -0,60%
(128)  -0,99%
(34)  -0,26%
(6) -0,05%
(6) -0,05%

31/12/2018
8.195

(260) -3,17%
(80)  -0,98%
(142)  -1,73%
(16)  -0,20%
(6) -0,07%
(16)  -0,20%

A rentabilidade do Fundo e o valor de cota foram os seguintes:

Data

31/12/18
31/01/19
28/02/19
31/03/19
30/04/19
31/05/19
30/06/19
31/07/19
31/08/19
30/09/19
31/10/19
30/11/19
31/12/19

Valor da cota

1,034740
1,026180
1,029328
1,033282
1,028573
1,042428
1,053767
1,033087
1,046231
1,059699
1,048077
1,042662
1,034493

PL Médio

8.165
8.143
8.181
8.229
8.545
8.654
8.398
8.586
9.177
10.167
10.783
12.285

Rentabilidade em %

Mensal

-0,83%
0,31%
0,38%
-0,46%
1,35%
1,09%
-1,96%
1,27%
1,29%
-1,10%
-0,52%
-0,78%

Fundo

Acumulada

-0,83%
-0,52%
-0,14%
-0,60%
0,74%
1,84%
-0,16%
1,11%
2,41%
1,29%
0,77%
-0,02%

na defesa dos

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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14. Informacdes sobre transacfes com partes relacionadas

Em 31 de dezembro de 2019, além da taxa de administracdo mencionada na nota
explicativa n® 7, com saldo a pagar no montante de R$ 5 (R$ 7 em 2018).

O Fundo possuia disponibilidades junto a administradora no montante de R$ 6
(R$ 3 em 2018).

15. Outras informacdes

(a)

(b)

(©

Conforme legislagdo em vigor, o Fundo é isento de Impostos, inclusive de
imposto de renda, que so incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras,
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estao
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte (IRRF), a aliquota
de 20%;

Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381/2003, informamos que o Fundo
contratou os auditores independentes somente para a prestacéao de servigos
de auditoria das demonstracdes contédbeis, ndo tendo a referida empresa
prestado qualquer outro tipo de servi¢o ao Fundo. A politica adotada atende
aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar
0 seu proprio trabalho, nem exercer funcdes gerenciais no seu cliente ou
promover os interesses deste.

As demonstragdes contabeis do fundo deverdo ser divulgadas no site da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM).

16. Eventos subsequentes

COVID-19

Com relacdo aos impactos da pandemia, ndo ocorreram alteracdes relevantes
ao longo dos meses do 1° semestre de 2020, nas opera¢des que afetam as
demonstracdes contébeis.

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 27 de abril de 2020 os
cotistas deliberaram e aprovaram:
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a) A substituicdo da Planner Corretora de Valores S.A. pela Planner
Trustee Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda, que
ocorrera no fechamento do dia 30 de abril de 2020 (“Data da
Transferéncia”), passando o mesmo a ser responsavel pela administracéo
fiduciaria, escrituracdo, custodia e controladoria do Fundo, estando
devidamente autorizado a exercer as referidas atividades. A
Administradora permanecera responsavel, perante os Cotistas e 0rgaos
fiscalizadores e reguladores, por todos os atos praticados até a Data da
Transferéncia, inclusive.
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