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REIAL0I0 dos auditores Independentes Soore as
(emonstracoes contaneis

Aos

Cotistas e a Administragao do

IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll
Osasco — SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes contabeis do IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl (“Fundo"”) (Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda.),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracoes
do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 1° de outubro
de 2020 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as politicas contabeis significativas e outras informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de 2020, o
desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 1° de outubro de 2020 a 31
de dezembro de 2020, de acordo com as préaticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario.

Base para opiniao

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

Principais assuntos de auditoria

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

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma- KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm of the
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (“KPMG International”), uma entidade suiga International Cooperative (“KPMG International’), a Swiss entity.
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Mensuracgdo do investimento em Sociedade de Propésito Especifico

Veja a Nota explicativa n° 6 das demonstracbes contédbeis

Principal assunto de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui
investimento em cotas de Sociedade de Propdsito
Especifico (“SPE"”) no montante de R$ 78.828 mil,
que representam 89,92% de seu patrimdnio
liquido, mensuradas pelo custo de aquisicéo,
deduzido da provisao para ajuste ao valor de
realizagdo, quando aplicavel. A Administracao do
Fundo avalia, periodicamente, a existéncia de
indicativos de reducéo no valor realizavel da SPE
por meio de laudos elaborados por avaliadores
independentes. Em virtude da SPE deter,
substancialmente, imdveis destinados a venda,
esses laudos sdo preparados com base em dados e
premissas, tais como fatores de homogeneizacao e
condicdes de mercado, e consideram o método
comparativo de dados de mercado, premissas
essas gue envolvem julgamentos significativos.
Devido a relevancia do saldo do investimento, do
elevado grau de julgamento envolvido na
determinacéo do seu valor de realizacdo, e uma vez
que eventuais alteragcdes nos dados e premissas
podem impactar de forma relevante as
demonstracdes contdbeis do Fundo, consideramos
esse assunto como significativo para a nossa
auditoria.

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
mas nao se limitaram a:

— Avaliacao da razoabilidade e da consisténcia
dos dados e premissas utilizados na
preparacdo dos laudos;

— Andlise da adequacgéao dos célculos
matematicos incluidos em tais laudos de
avaliacéo;

— Avaliacdo da adequacgéao dos célculos das
provisdes constituidas para ajuste ao valor de
realizacdo dos investimentos, quando
aplicavel, através do confronto do valores
constantes nos laudos de avaliagdo com o
respectivo custo de aquisicdo; e

— Avaliacao das divulgacoes efetuadas nas
demonstracdes contdbeis do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitavel o saldo de investimento em Sociedade de Propdsito Especifico no tocante a sua mensuragéao,
bem como as divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragdes contébeis tomadas em
conjunto, referentes ao periodo de 1° de outubro de 2020 a 31 de dezembro de 2020.

Responsabilidade da administracdo do Fundo pelas demonstragdes contabeis

A administracdo é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das demonstragdes contabeis
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo
de demonstragcdes contébeis livres de distorgao relevante, independentemente se causada por fraude

Oou erro.

Na elaboracao das demonstragdes contabeis, a administracéo € responsavel pela avaliagao da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstracoes
contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contéabeis

Nossos objetivos sao obter seguranga razoavel de que as demonstracoes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de segurancga,

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma-
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG
International Cooperative (‘KPMG International”), uma entidade suica.

KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm of the
KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (“KPMG International’), a Swiss entity.




mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria sempre detectam as eventuais distorgoes relevantes existentes. As distorcdes podem ser

decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,

possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes econdémicas dos usudrios tomadas
com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

— |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcédo relevante nas demonstracoes 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 deteccédo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, 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 opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

— Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacoes feitas pela administragao.

— Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela administracédo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar duvida significativa em relagédo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencédo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracoes
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusbes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

— Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracoes contabeis, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes contédbeis representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

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

Osasco, 18 de marco de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC 2SP014428/0-6
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IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais

CNPJ: 38.376.805/0001-07
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Ativo Nota 2020 % sobre PL
Circulante 8.864 10,11
Caixa e equivalentes de caixa 4 1 -
Ativos financeiras de natureza ndo imobilidria 5 8.863 10,11
Cotas de fundos de investimento 5 8.863 10,11
Nao Circulante 78.828 89,92
Ativos financeiras de natureza imobiliaria 6 78.828 89,92
Sociedades de Propdsito Especifico 6 78.828 89,92
Tapiriri Empreendimentos Ltda. 6 78.828 89,92
Total do ativo 87.692 100,03
Passivo Nota 2020 % sobre PL
Circulante 27 0,03
Valores a Pagar - Administragdo 14 1 -
Valores a Pagar - Gestora 14 15 0,02
Valores a Pagar - Controladoria 14 4 -
Valores a Pagar - Custddia 14 6 0,01
Valores a Pagar - Escrituragdo 14 1 -
Patrimonio liquido 9 87.665 100,00
Cotas integralizadas 87.884 100,25
Prejuizos acumulados (219) (0,25)
Total do passivo e patrimdnio liquido 87.692 100,03

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracGes contdbeis.




IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdo do resultado
Periodo de 1° de outubro (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais

CNPJ: 38.376.805/0001-07
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Composigao do resultado do periodo

Outros ativos financeiros
Resultado de cotas de fundos de investimento

Outras Receitas/Despesas
Depesas do sistema financeiro
Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Despesa de taxa de administragdo
Despesa de taxa de controladoria
Despesa de taxa de gestdo
Despesa de taxa de distribuicdo
Despesa de taxa de escrituragdo
Despesa de taxa de custédia
Despesa dos servigos técnicos especializados
Despesa de cartério
Despesas diversas

Prejuizo do periodo

Quantidade de cotas integralizadas
Classe A
Classe B

Prejuizo por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada - R$
Classe A

Classe B

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Nota 2020

89
89

(308)

(4)

(1)

14 (4)
14 (11)
14 (44)
(41)

14 (3)
14 (18)
(169)

()

(11)

(219)
87.884
15.184
72.700

(2,49)

1.010,06
994,89



IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdo das mutagoes do patrimonio liquido
Periodo de 1° de outubro (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais

CNPJ: 38.376.805/0001-07
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Cotas
subscritas e Prejuizos

Nota integralizadas acumulados Total

Cotas integralizadas
Classe A 9 15.184 - 15.184
Classe B 9 72.700 - 72.700
Prejuizo do periodo - (219) (219)
Em 31 de dezembro de 2020 87.884 (219) 87.665

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis.



IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdo dos fluxos de caixa

Método direto

Periodo de 1° de outubro (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais

CNPJ: 38.376.805/0001-07
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Pagamento de cartério

Aplicagdo em cotas de fundos de investimento
Recebimento de cotas de fundos de investimento
Pagamento da taxa de administragdo

Pagamento da taxa de gestdo

Pagamento de taxa de controladoria

Pagamento de taxa de custddia

Pagamento de taxa de escrituragdo

Pagamento de despesa de servigos técnicos especializados
Pagamento de despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento de despesas para emissdo de cotas
Demais pagamentos

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento liquido pela emissdo de cotas
Aumento de capital em Sociedades de Propdsito Especifico

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Variagdo Liquida dos Fluxos de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Reconciliagdo do prejuizo com o caixa liquido das atividades operacionais
Prejuizo liquido do periodo
Acertos de reconciliagdo
Provisdo para ajuste ao valor de realizagdo
Variagdes patrimoniais
Variagdes de contas ativas relacionadas com receitas
Variagdes de contas passivas relacionadas com despesas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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(2)
(15.141)
6.363
(3)
(29)
(7)
(12)
(2)
(169)
(1)
(41)
(11)

(9.055)

15.184

(6.128)

9.056

(219)

(8.863)
27

(9.055)



IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstra¢6es contabeis no

Periodo de 1° de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll (“Fundo”), administrado
pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliadrios Ltda., foi constituido sob a forma de
condominio fechado e iniciou suas operagdes em 1° de outubro de 2020, com prazo de duragdo
indeterminado, nos termos da Instrugao CVM 571 de 25 de outubro de 2015 que alterou a
Instrugdo n2 CVM 472, e iniciou suas atividades em 12 de outubro de 2020.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores profissionais.
As cotas do Fundo ndo sdo negociadas na B3 S.A. Brasil, Bolsa e Balcao.

O Fundo tem por objetivo investir em ativos imobiliarios, atuando na gestao, desenvolvimento,
reposicionamento no mercado e posterior alienacdo de unidades imobiliarias de qualquer
natureza relacionadas aos Iméveis-alvo, incluindo, também a aquisicdo e alienagdo de titulos e
valores mobilidrios que tenham como garantia os Iméveis-alvos ou cotas ou acdes de sociedades
de propdsito especifico detentoras de iméveis-alvo, com finalidade de obtencdo de ganho de
capital.

O patrimonio do Fundo é formado por 2 classes de cotas, quais sejam as cotas classe A e as cotas
classe B. O Fundo ndo possui parametro de rentabilidade pré-determinado. As Cotas classe A
terdo como indicador de desempenho 100% do prego de integralizagdo das cotas efetivamente
integralizadas pelos cotistas classe A, acrescido de (i) CDI e (ii) uma sobretaxa exponencial de
2,50% ao ano, o qual é apenas uma meta estabelecida pelo Fundo, ndo constituindo qualquer
garantia de rentabilidade minima aos cotistas Classe A, seja pela Administradora, pela Gestora,
pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou qualquer outra garantia.

Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 8.

O Fundo ndo pode investir em instrumentos financeiros derivativos, nem mesmo para fins de
protecdo patrimonial.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Crédito (FGC).

A gestdo de portfélio de ativos do Fundo é realizada pela Ulbrex Asset Management Ltda.

Apresentacdo e elaboragdo das demonstragdes contabeis

As demonstragGes contdbeis foram elaboradas de acordo com as normas e praticas contdbeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, regidos pela Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM), seguindo a Instrucdo CVM n2 516/11 e pelas demais orientac¢des e
normas contdbeis emanadas da Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), conforme aplicavel. As
demonstracdes contdbeis incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na mensuracgao e
avaliagdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma,
guando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao ser diferentes dos estimados.

As demonstracdes contabeis em 31 de dezembro de 2020 foram aprovadas pela administradora
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(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstra¢6es contabeis no

Periodo de 1° de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

do Fundo em 18 de margo de 2021.

Principais praticas contabeis

A elaboragdo das demonstragGes contabeis exige que a Administracdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende, principalmente, a mensuragao de valor recuperavel de ativos.
Os resultados efetivos podem variar em relagao as estimativas.

Entre as principais praticas contabeis adotadas destacam-se:

Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

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

Reconhecimento de receitas e despesas
A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por disponibilidades em moeda nacional e
investimentos de curto prazo de alta liquidez, com risco insignificante de mudancga de valor,
limites e com prazo original de vencimento igual ou inferior a 90 dias.

Sociedades de Propdsito Especifico - SPE

As cotas de Sociedades de Propdsito Especifico - SPE serdo contabilizadas pelos seus respetivos
valores de aquisicao adicionadas dos custos incrementais inerentes ao processo de aquisicao,
ajustados ao valor de realizacdo, através da constituicdo de provisdo para ajuste ao valor de
realizacdo, quando o laudo da SPE for inferior ao valor de aquisi¢do.

Provisdo para ajuste ao valor de realizacao

Os ativos do Fundo sdo avaliados periodicamente para refletir as condicdes de mercado. Quando
se verifica, através de laudos de avaliacdo da SPE elaborados por entidades profissionais, que os
imoveis acabados estdo contabilizados por valor ndo recuperavel no futuro, a Administradora
realiza o ajuste para adequar os ativos as condi¢ées de mercado. Ndo hd ajuste quando o valor
recuperavel for superior ao valor contabilizado.
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(f)

(8)

IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstra¢6es contabeis no

Periodo de 1° de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Cotas de fundos de investimento
Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo registrados pelo custo de aquisicdo e
atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pela Administradora do fundo investido.

Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota, apresentado na demonstracdo do resultado, é apurado
considerando-se o lucro (prejuizo) liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo
integralizadas ao final de cada exercicio.

Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de caixa e equivalentes de caixa estd representado
exclusivamente pelo saldo em conta bancéria do Fundo, no valor de RS 1.

Cotas de fundos de investimento

Os ativos financeiros de natureza ndo imobilidria, em 31 de dezembro de 2020, estdo
representados por cotas de fundos de investimento do BEM FIRF Simples TPF, no montante de
RS 8.863. O BEM FIRF Simples TPF é administrado pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliadrios Ltda., € um fundo aberto e possui liquidez didria.

A rentabilidade do BEM FIRF Simples TPF é determinada substancialmente pelo rendimento dos
ativos financeiros investidos.

Os investimentos do BEM FIRF Simples TPF deverao ser representados, isolado ou
cumulativamente, por no minimo 95% do seu patrimonio liquido investido em ativos financeiros
emitidos pelo Tesouro Nacional e opera¢gdes compromissadas lastreadas nesses titulos.

Sociedades de Propésito Especifico (SPE)
Os ativos integrantes da carteira estdo assim classificados:

2020
Integralizacdao de cotas com ag¢des da SPE
Tapiriri Empreendimentos Ltda. (i) 72.700
Aumento de capital investido 6.128
Saldo no final do periodo com ativos de natureza imobiliaria 78.828

(i) Tapiriri Empreendimentos Ltda.

A Tapiriri Empreendimentos é uma sociedade do tipo limitada, com sede em Sao Paulo —SP, e
tem por objetivo a realizagdo de empreendimento imobilidrio no imével situado na Cidade de
Campinas, Estado de Sdo Paulo, designado Gleba “A”, da divisdao das Glebas “D”, e “E” da
Fazenda Santa Maria, por meio de incorporacdo imobilidria, loteamento ou condominio de lotes,
e a consequente venda de unidades imobilidrias ou lotes de terrenos. O empreendimento esta
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localizado na Rod. Governador Dr. Adhemar Pereira de Barros, Km 120, Parque Xangrild, Cidade
de Campinas, Sdo Paulo, tendo aproximadamente 850m de frente para a Rodovia. O terreno
possui boa infraestrutura, com adensamento de iméveis residenciais e unifamiliares ao entorno,
atividades econbmicas, compotas por posto de combustivel, restaurantes, e pequenos
comércios de ambito local. O terreno nao possui edificagdes ou benfeitorias.

O Instrumento Particular de Dagdao em Pagamentos e Outras Avencgas celebrado em 1° de
outubro de 2020 entre o Fundo e a Rossi Empresarial S.A., companhia aberta e possuidora de
37.851.100 cotas da Tapiriri Empreendimentos S.A. (“SPE”), determinou a participacdo do Fundo
em 100% das cotas representativas do capital social da SPE, mediante a transferéncia de
titularidade da totalidade das cotas. O investimento na SPE foi utilizado para a subscricdo e
integralizacdo pelo Fundo de 72.700 cotas classe B, com um valor unitdrio de RS 1.000,00 (mil
reais) cada, totalizando RS 72.700. As cotas do Fundo foram transferidas da Rossi para o Banco
Bradesco S.A em seguida, com a finalidade de amortizar parte do saldo devido ao mesmo,
conforme mencionado no Instrumento Particular de Confissdo de Divida com Ratificacdo de
Garantias e Outras Avencas realizado em 1° de outubro de 2020.

Em 1° de outubro de 2020, a Rossi Residencial S.A., Unica acionista e possuidora das 37.851.100
acbes de emissdo da entdo Tapiriri Empreendimentos S.A., conforme estabelecido no
Instrumento Particular de Dagcdo em Pagamentos e Outras Avengas celebrado com o Fundo e
demais partes |a descritas, subscreveu e integralizou 72.700 cotas classe B, com um valor
unitario de RS 1.000,00 (mil reais) cada, totalizando RS 72.700, mediante conferéncia de sua
participacdo societaria na Tapiriri ao patrimonio do Immob V. No ato imediatamente
subsequente, os acionistas da Tapiriri aprovaram a transformacdo da sociedade em sociedade
limitada, com a consequente alteragdo da razdo social para Tapiriri Empreendimentos Ltda.

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia 43.979.100 cotas da Tapiriri Empreendimentos
S.A. no valor de RS 78.828, representado pelo custo de aquisicdo de RS 72.700 e o aumento de
capital no montante de RS 6.128, refletindo o valor justo do investimento. Em virtude da recém
constituicdo do Fundo e aquisicdo do investimento, na avaliacdo da Administracdo o valor de
aquisicdo do investimento ainda reflete a melhor estimativa do valor de realizagdo.

O relatério de auditores independentes sobre as demonstracdes contdbeis da Tapiriri
Empreendimentos Ltda, em 31 de dezembro de 2020, foi emitido em 11 de margo de 2021, sem
modificacdo de opinido.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 46 e o artigo 72 da Instrucdo CVM n2 516/11 para instrumentos financeiros,
o que requer divulgacdo das mensurag¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é visto como ativo se os
precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor,
corretor, grupo de industrias, servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos
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representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente
comerciais.

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

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 72 da Instrucdo CVM 516/11.

O Fundo mantinha cotas do Fundo BEM FIRF Simples TPF mensuradas pelo valor justo, no valor
de RS 8.863, classificados como nivel 2, em 31 de dezembro de 2020.

Fatores de Riscos

N3do obstante os cuidados a serem empregados pelo Fundo na implantacdo da politica de
investimentos descrita no Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza,
estardao sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a varia¢des de mercado, riscos de
crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobilidrio e de construcdo civil, bem como
riscos relacionados aos emitentes dos ativos imobiliarios e/ou ativos financeiros, integrantes da
Carteira, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador e/ou o Gestor, em hipdtese alguma,
serem responsabilizados por qualquer depreciagao dos ativos imobilidrios e ativos financeiros
ou por eventuais prejuizos impostos aos cotistas.

(i) O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econGmica e politica brasileira, podem causar um
efeito adverso relevante no Fundo, tendo em vista que o Governo Federal pode intervir
na economia do pais e realizar modifica¢Oes significativas em suas politicas e normas,
causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais. As
atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderao ser prejudicadas de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior;
flutuacbes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais
domeésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econ6micos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Nesse
cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar tanto
na rentabilidade como no valor de negociagao das cotas.

(ii) Riscos de Mercado e Fatores Macroeconomicos Relevantes. Existe a possibilidade de
ocorrerem flutuagGes dos mercados nacional e internacional, que afetem, entre outros,
precos, taxas de juros, agios, desdagios e volatilidades dos ativos do Fundo, podem gerar
oscilagcdo no valor das cotas, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou perdas para
os cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas
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condicGes econGmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode
causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas.
No passado, o surgimento de condigdes econémicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. A crise
financeira originada nos Estados Unidos em 2008 resultou 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: flutuacGes no mercado financeiro e de capitais, com oscilacdes nos
precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdao da economia, instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer
novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, poderd prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, a rentabilidade dos
cotistas e o preco de negociacao das cotas.

Risco da Morosidade da Justica Brasileira. O Fundo podera ser parte em demandas
judiciais relacionadas aos ativos imobiliarios, tanto no polo ativo quanto no polo passivo.
No entanto, em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a
resolugao de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razodvel. Ademais, ndo
ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos ativos integrantes de sua Carteira e, consequentemente, podera
impactar na rentabilidade dos cotistas, bem como no valor das cotas.

Risco Sistémico e do Setor Imobilidario. O valor das cotas e o prego dos ativos
imobilidrios e dos ativos financeiros sofrem variagcdes em funcdao do comportamento da
economia, sendo afetados por condi¢des econdmicas, nacionais e internacionais, e por
fatores exdgenos diversos, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacGes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado imobilidrio, financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda, mudangas
legislativas, interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, moratdrias e alteragdes da politica monetdria, podendo, eventualmente,
causar perdas aos cotistas. Esses fatores podem implicar desaquecimento de
determinados setores da economia, como o mercado imobilidrio. A reduc¢do do poder
aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos ativos imobilidrios e dos
valores recebidos em decorréncia da exploracdao dos Iméveis-Alvo, afetando os ativos
adquiridos pelo Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento. Adicionalmente, a
negociacdo e os valores dos ativos do Fundo podem ser afetados pelas referidas
condicdes e fatores, podendo causar perdas aos cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo
ou por qualguer pessoa, incluindo a Administradora, a Gestora e suas Partes
Relacionadas, qualquer indeniza¢do, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os
cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas
condicdes e fatores.
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Riscos relacionados a Liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do
investimento. 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, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de
sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario
ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive
correndo o risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo
sendo estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse
modo, o investidor que adquirir as cotas devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢Ges, a Administradora podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez para
honrar as obrigacGes de pagamento relacionadas aos préprios ativos imobilidrios e
também ao funcionamento do Fundo, sendo necessario aporte de capital por parte dos
cotistas. Ainda, a variagdo negativa dos ativos imobiliarios, dos ativos financeiros podera
impactar o Patrimoénio Liquido do Fundo. Além disso, o Regulamento estabelece
algumas situacGes em que a Assembleia Geral podera optar pela liquida¢do do Fundo,
hipotese na qual o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos
integrantes da Carteira. Caso os cotistas venham a receber ativos integrantes da
Carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de Imdveis-Alvo, sociedades investidas e
de ativos imobilidrios, que serdo entregues ap0ds a instituicdo de condominio sobre tais
Ativos. Os cotistas poderdao encontrar dificuldades para vender os Ativos recebidos no
caso de liquidacao do Fundo.

Riscos decorrentes do prazo do Fundo e das cotas. O Fundo ndo tem prazo de duragdo
determinado. Considerando que a aquisicdo de cotas é um investimento de longo prazo,
pode haver alguma oscilagdo do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de
acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das cotas em
mercado secundario, conforme o caso. Ainda, tendo em vista que o Fundo é constituido
como um fundo fechado, o investidor ndo podera resgatar suas cotas a ndo ser quando
da liquidagdo do Fundo e/ou do vencimento de cada emissio e/ou classe de cotas.

Riscos relativos a Rentabilidade do Investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupbe que a rentabilidade das cotas dependerd do resultado da
administragao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores
a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por sua vez,
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dependerd preponderantemente das receitas provenientes da alienacdo ou
transferéncia dos ativos imobiliarios e ativos financeiros que componham a Carteira.

Adicionalmente, vale ressaltar que pode haver um lapso de tempo entre a data de
captagao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicao dos Imdveis-Alvo, desta forma,
os recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados nos ativos financeiros, o que
podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de Diluicdo relativo a Novas EmissGes de Cotas. Como qualquer outro
investimento de participacdo, para que ndo haja diluicdo da participacdo no patrimonio
do Fundo é importante que os cotistas tenham condi¢cbes de acompanhar as novas
emissOes de cotas que poderao ocorrer. Na eventualidade de novas emissdes do Fundo,
os cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida,
caso decidam nado exercer seu direito de preferéncia.

Risco relativo a Concentracao e Pulverizacao. Poderd ocorrer situagdo em que um Unico
cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo a totalidade das
cotas, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo
de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e
(ii) alteragdo do tratamento tributéario do Fundo e/ou dos cotistas.

N3o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos. As aplica¢des realizadas no Fundo
ndo contam com garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer instituicao
pertencente aos seus respectivos conglomerados econOmicos, ou com qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de Concentracao da Carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados
para a aquisicdo dos ativos imobiliarios, e o saldo restante para os ativos financeiros,
gue integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento. O
Fundo poderd concentrar seus recursos no investimento em um ou poucos ativos
imobilidrios, uma vez que ndo ha requisitos de desconcentracdo descritos no
Regulamento do Fundo. Assim sendo, ndo compde o escopo da politica de investimento
do Fundo diversificar os ativos imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, o que
pode gerar uma concentragao da Carteira, estando o Fundo exposto aos riscos inerentes
a concentragdo da Carteira nos ativos imobilidrios e nos ativos financeiros.

Riscos de Crédito. Os cotistas terdo direito ao recebimento de rendimentos decorrentes
dos valores pagos a titulo de exploragao dos Iméveis-Alvo. Dessa forma, o Fundo estara
exposto aos riscos de ndo pagamento por parte do comprador dos Imdveis-Alvo ou
outras obrigacGes decorrentes dos contratos ou compra e venda a serem firmados.

Adicionalmente, os ativos financeiros que poderdao compor a Carteira estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigdes financeiras dos emissores
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dos titulos, bem como alteragGes nas condi¢cbes econOmicas, 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. Mudangas na
percepc¢do da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas,
poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco de desvalorizacao dos ativos imobilidrios. Como os recursos do Fundo destinam-
se preponderantemente a aplicacdo em ativos imobilidrios, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideracdao com relacdo a rentabilidade do Fundo é
o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados
os Imadveis-Alvo. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever nao
somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucado deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade
de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o valor dos
Imoveis-Alvo explorados e, por consequéncia, sobre as cotas. O investimento em
Imoveis-Alvo que se situam em regides menos valorizadas ou que se desvalorizem apés
o investimento do Fundo, por qualquer motivo, podera impactar adversamente a
rentabilidade das cotas.

Risco de Potencial Conflito de Interesses. Os atos que caracterizem situacGes de
conflito de interesses dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em
Assembleia Geral, nos termos do Regulamento e do artigo 34 da Instrugdo CVM no
472/08. Adicionalmente, a Administradora, a Gestora e/ou suas Partes Relacionadas
poderdo subscrever qualquer nimero de cotas no ambito de cada Oferta ou Oferta
Restrita, observado o disposto no Regulamento. Nao ha garantia de que, mesmo apds a
aprovacdo prévia dos cotistas, a Administradora e a Gestora ou Partes Relacionadas
privilegiardo o Fundo e os cotistas em detrimento de seus interesses ou dos interesses
de Partes Relacionadas.

Riscos de Patrimodnio Liquido Negativo e Necessidade de Aporte de Capital. Durante a
vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patrimdnio Liquido negativo, que
poderd culminar na obrigatoriedade de os cotistas aportarem capital no Fundo, na
forma prevista na regulamentacdo, de forma que este possua recursos financeiros
suficientes para arcar com suas obrigacdes financeiras. Ndo ha como mensurar o
montante de capital que os cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como
garantir que, apds a realizacdo de tal aporte, o Fundo passard a gerar alguma
rentabilidade aos cotistas. Ainda, o cotista que ndo realizar o pagamento quando
chamado para aportar capital no Fundo na ocorréncia de Patrimonio Liquido negativo
ficara de pleno direito constituido em mora e tera seus direitos politicos e patrimoniais
suspensos (voto em Assembleias Gerais, pagamento de distribuicdo de rendimentos em
igualdade de condigdes com os demais cotistas) até que as suas obrigacdes tenham sido
cumpridas ou até a data de liquida¢do do Fundo, o que ocorrer primeiro. Caso o Fundo
nao tenha e os cotistas ndo aportem os recursos necessarios para a cobranga dos ativos
integrantes da Carteira e salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
cotistas, a Administradora, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢do ou manutencgao dos referidos

19



IMMOB V Desenvolvimento Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstra¢6es contabeis no

Periodo de 1° de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

(xvi)

(xvii)

(xviii)

procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo
Fundo e pelos cotistas em decorréncia da ndo adocdo de quaisquer medidas,
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, ou pagamento de quaisquer
despesas pelo Fundo. Nesse caso, o Fundo e, consequentemente, os cotistas poderdo
sofrer prejuizos. Consequentemente, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes
para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional,
de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos relacionados a Cobranca dos Ativos. Os custos incorridos com os procedimentos
necessarios a cobranca dos ativos integrantes da Carteira e a salvaguarda dos direitos,
interesses e prerrogativas dos cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, inclusive
pagamento de despesas que podem ndo estar cobertas integralmente pela reserva de
despesas extraordinarias e benfeitorias, devendo ser suportados até o limite total de
seu Patrimoénio Liquido. O Fundo somente poderda adotar e/ou manter qualquer
procedimento em defesa de seus interesses, inclusive os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
Patrimoénio Liquido, caso os titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios
para a sua adog¢do e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranga
judicial ou extrajudicial dos ativos ou pagamento de despesas para as quais as
disponibilidades do fundo ndo sejam suficientes, os cotistas poderdo ser chamados a
aportar recursos ao Fundo, para assegurar a ado¢do e manutenc¢ao das medidas cabiveis
para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do referido
aporte. A Administradora e/ou a Gestora ndo serdo responsdveis pela ado¢do ou
manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
gualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos cotistas em decorréncia da ndo adogao
de quaisquer medidas, propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, ou
pagamento de quaisquer despesas pelo fundo caso as disponibilidades do fundo nado
sejam suficientes e os cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto.
Nesse caso, o Fundo e, consequentemente, os cotistas poderdo sofrer prejuizos.

Risco de Desapropriacdao. Por se tratar de investimento preponderante nos ativos
imobiliarios, ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, de ativos
imobilidrios que compordo a Carteira. Tal desapropriagao pode acarretar a perda da
propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao existe garantia de que a
indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento
da rentabilidade pretendida do Fundo.

Risco de Sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis-Alvo,
os recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerao
da capacidade de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida,
bem como as indeniza¢des que eventualmente serao pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢Ges gerais das
apodlices. Na hipdtese de os valores eventualmente pagos pela seguradora virem a ndo
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ser suficientes para reparar o dano sofrido, o Patrimbénio do Fundo e
consequentemente, o valor das cotas sera afetado adversamente.

Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo poderd
sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderao afetar o desempenho operacional do Fundo.

Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos na condi¢do financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos cotistas.

Risco das Contingéncias Ambientais. Por se tratar de investimento em ativos
imobilidrios, que tém como objeto o investimento direto ou indireto em imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem acarretar perda do valor do imdvel e/ou,
guando aplicavel, implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizacbes e multas por
prejuizos causados ao meio ambiente) para os ativos imobiliarios, e consequentemente
para o Fundo, o que pode afetar negativamente rentabilidade e o valor das cotas.
Adicionalmente, a ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais,
inundacgdes, tempestades ou terremotos, pode causar danos aos imdveis subjacentes
aos ativos imobilidrios, afetando negativamente o Fundo, a rentabilidade e o valor das
cotas.

Riscos relativos ao Registro de Aquisicao dos Imdveis-Alvo. No periodo compreendido
entre a aquisicdo dos Imdveis-Alvo e seu registro em nome do Fundo, existe risco de
esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas do antigo proprietario em eventual
execucdo proposta, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos Imdveis-Alvo ao
Fundo, afetando adversamente o Fundo e, consequentemente, o valor das cotas sera
afetado adversamente.

Riscos Relativos ao Perecimento dos Imdveis-Alvo. Caso os Imdveis-Alvo perecam ou
tenham seu valor depreciado, havera impactos negativos sobre o Patriménio Liquido do
Fundo e, consequentemente, o valor das cotas sera afetado adversamente.

Risco de Despesas Extraordindrias dos Imdveis-Alvo. O Fundo, na qualidade de
proprietario dos ativos imobilidrios, estard eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservacgao, instalacdo de equipamentos de segurancga, indeniza¢des trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos ativos
imobilidrios, conforme aplicavel. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma
reducdo na rentabilidade das cotas.

Riscos de Reclamacdo de Terceiros. Na qualidade de proprietdrio fiduciario dos ativos
imobilidrios e de gestor de tais ativos imobilidrios, a Administradora e a Gestora,
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respectivamente, poderao responder a processos administrativos ou judiciais
decorrentes de sua qualidade de proprietario fiducidrio e gestor dos Imdveis-Alvo,
inclusive no que tange a responsabilidade civil pelos danos causados a terceiros em
razdo de eventuais vicios nos Imdveis-Alvo. Eventuais reclamagbes propostas por
terceiros poderdo impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos decorrentes de Eventuais Contingéncias Nao Identificadas ou Nao
Identificidveis. O Fundo investird em ativos imobilidrios com base nas informacdes
fornecidas no ambito das ofertas de tais ativos imobiliarios, incluindo, se for o caso, as
informagdes com relagdo as licengas operacionais e de funcionamento dos ativos
subjacentes. O Fundo ndo realizara nenhuma investigagdo ou diligéncia legal
independente quanto aos ativos subjacentes aos ativos imobilidrios, incluindo a
verificacdo independente da regularidade e vigéncia de licengcas operacionais e de
funcionamento de tais ativos. Eventuais irregularidades em tais licencas operacionais e
de funcionamento nao divulgadas aos investidores dos ativos imobiliarios, incluindo o
Fundo, poderdo gerar perdas na rentabilidade dos respectivos ativos imobiliarios, o que
pode vir a afetar os resultados do Fundo. Ainda, eventuais contingéncias ndo
identificadas ou ndo identificaveis por meio do processo de auditoria legal dos ativos
adjacentes aos ativos imobilidrios poderdo ter impacto negativo para o Fundo e para os
cotistas.

Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza
nao identificados ou nao identificdveis por meio do processo de auditoria legal, bem
como a ocorréncia de eventos ou apresentacdo de documentos posteriores a data de
aquisicdo e/ou de oneracdo dos referidos imdveis pelos/em garantia dos ativos
imobilidrios que resultem ou possam resultar em 6nus, gravames, vicios, contingéncias
e/ou pendéncias relevantes de qualquer natureza com relacdo aos referidos imodveis,
poderdo prejudicar a rentabilidade dos ativos imobilidrios e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo e dos cotistas.

Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras dos Imdveis-Alvo. Os Imdveis-Alvo
poderdo encontrar-se em fase de construgdo. Neste caso, em ocorrendo o atraso na
conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos referidos Imdveis-Alvo, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos
valores e consequente rentabilidade das cotas do Fundo. Tais hipoteses poderdo
provocar prejuizos as cotas e, consequentemente, aos seus cotistas.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel. A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas
e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, a legislacdo tributaria,
ambiental, legislagdo de cambio e legislacdo que regula os investimentos externos em
cotas de fundos de investimento no Brasil estdo sujeitas a alteragdes. Ademais,
interferéncia de autoridades governamentais brasileiras e de drgaos reguladores no
mercado podera ocorrer, bem como moratdria e mudancas nas politicas monetarias e
de cambio. Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos,
licengas e autorizagdes, o Fundo pode sofrer sangdes administrativas, tais como multas,
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interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagdes,
conforme aplicavel, ou, ainda, estar sujeito a sangGes criminais (inclusive seus
administradores). As agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem gerar custos adicionais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissao de licencas e autorizagdes necessarias para a explora¢do dos Imdveis-Alvo,
gerando, consequentemente, impacto adverso nas cotas do Fundo. Ainda, em funcdo
de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracGes em Imdveis-Alvo. Esses eventos podem impactar adversamente
no valor dos investimentos, bem como as condi¢es para a distribuicdo de rendimentos
e de amortizacdo das cotas.

Risco de aumento dos custos de construcio. O Fundo podera ter em sua Carteira
Imoéveis-Alvo e/ou ativos imobilidrios que tenham Imoveis-Alvo que ainda
estejam em fase de constru¢do como garantia. A depender da forma como seja
adquirida a participagdo nos referidos Imoéveis-Alvo, podera ser assumida
contratualmente a responsabilidade de o Fundo arcar com o eventual aumento dos
custos de construcao dos referidos Imoveis-Alvo. Neste caso, o Fundo terd que
aportar recursos adicionais nos referidos Iméveis-Alvo para que os mesmos sejam
concluidos e, consequentemente, os cotistas terdo que suportar o aumento no custo
de construcao dos empreendimentos imobilidrios.

Risco de regularidade dos imdveis. O Fundo podera ter em sua Carteira Iméveis-Alvo
em construcdo e/ou ativos imobilidrios que tenham Imdveis-Alvo que ainda n&o estejam
concluidos como garantia e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis.
Referidos Imdveis-Alvo somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os drgdos publicos competentes. Deste modo, a
demora na obtencdo da regularizacdo dos referidos Imdveis-Alvo poderd provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente, aos cotistas.

Risco Regulatdrio. O BACEN, a CVM e demais érgdaos competentes poderdo realizar
alteragGes na regulamentacdo aplicavel ao Fundo, hipdtese em que a Administradora
tera a prerrogativa de alterar o Regulamento independentemente de Assembleia Geral,
0 que podera impactar a estrutura do Fundo, podendo haver inclusive, aumento nos
encargos do Fundo. Tais alteragGes poderdo, assim, afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

Risco Juridico. Em razdo da pouca maturidade da regulamentacdo de fundos de
investimento, em particular fundos de investimento imobilidrios, e da falta de tradicao
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos investidores
em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.
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Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas relacionadas aos seus ativos
imobilidrios, em especial, mas ndo se limitando, em relagao aos Imdveis-Alvo integrantes
de sua Carteira, tanto no polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais
demandas poderiam envolver eventuais discussdes acerca da regularidade imobiliaria e
fiscal dos Iméveis-Alvo, da obtencdo de indenizagao no caso de ocorréncia de sinistros
envolvendo os imdveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcancada
em tempo razodvel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem
como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

Riscos tributdrios. De modo geral, os fundos de investimentos constituidos no Brasil,
por se tratarem de entes ndo dotados de personalidade juridica, ndo sofrem tributacao
no nivel de suas respectivas carteiras de investimento. Os ganhos e rendimentos
auferidos pelos fundos de investimento sao geralmente tributados quando distribuidos
para os respectivos cotistas.

Segundo a legislagdo tributdria aplicavel, um fundo de investimento imobilidrio ndo
sofre tributagdo no nivel de sua carteira, desde que (i) distribua, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano (“Regra de Distribuicdo Obrigatdria”); e (ii) aplique recursos em
empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas
(conforme definido na legislacdo), percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas. Ndo obstante a ndo tributacdo no ambito de um fundo de investimento
imobilidrio, a legislacdo tributaria aplicavel dispde que os rendimentos e ganhos liquidos
por eles auferidos em aplicagbes financeiras de renda fixa ou de renda variavel sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte (“IRRF”), observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributacao.

Excepcionalmente, permanece afastado o IRRF sobre as aplicagdes efetuadas por fundo
de investimento imobilidrio nos seguintes ativos: (i) letras hipotecarias — LH, (ii)
certificados de recebiveis imobiliarios — CRI, (iii) letras de crédito imobiliario — LCl e (iv)
cotas de fundo de investimento imobiliario admitidas a negociacao exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado e que cumpram com as condigdes
especificadas na regulamentacao.

A tributacdo dos cotistas dos fundos de investimentos toma por base determinados
eventos financeiros que caracterizam o aferimento de rendimento, quais sejam, cessdo,
alienagdo, resgate ou amortizacdao de cotas (bem como a Distribuicdo Obrigatéria de
lucros no caso dos fundos de investimento imobiliario).

Regra geral, os rendimentos e ganhos de capital que compde o lucro de um fundo de
investimento imobilidrio e decorrem dos eventos acima mencionados sdo tributados
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pelo IRRF quando de sua distribui¢do aos cotistas a aliquota de 20%. Nao obstante, caso
o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja titular de
cotas que lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo, e, ainda, tenha suas cotas
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcado
organizado, de acordo com o artigo 3, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei no 11.033/04,
alterada pela Lei no 11.196/05, os rendimentos distribuidos pelo Fundo as pessoas
fisicas ficardo isentos do IRRF e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as
seguintes condigdes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; (ii) tenha suas cotas
admitidas a negociacdo exclusivamente no mercado de bolsa ou de balcdo
regulamentados; e desde que (iii) o cotista pessoa fisica ndo seja titular de cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

Vale notar que o IRRF incidente em razdo das aplicacGes financeiras a que esta sujeito o
fundo de investimento imobilidrio podera ser compensado com o imposto que sera
retido na fonte pelo préprio fundo, devido quando da distribuicdo dos lucros aos seus
cotistas. A compensac¢do do imposto sera efetuada proporcionalmente a participagado
do cotista ndo sujeito ao regime de isengdo. Neste caso, a parcela do imposto ndo
compensada relativa a pessoa fisica sujeita a isencdo serd considerada exclusiva na
fonte.

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado
diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial,
existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma
tributaria.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretacdao diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de
guaisquer tributos ou a revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Além disso, cumpre mencionar que ja existe a possibilidade de que a Receita Federal do
Brasil tenha interpretacdo diferente da Administradora quanto ao ndao enquadramento
do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos
em determinadas operagdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria
a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas
condicGes 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 operac¢des que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive
ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja
concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos
cotistas ou mesmo o valor das cotas. Um exemplo disto é o entendimento da Receita
Federal do Brasil manifestado, em 25 de junho de 2014, na Solugdo de Consulta no 181
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— Cosit, publicada em 04 de julho de 2014, no sentido de que os fundos de investimento
imobilidrio passaram a ser obrigados a recolher o imposto de renda sobre ganhos de
capital auferidos na venda de posicdes de sua carteira de cotas de fundos de
investimento imobilidrio, fato este que aumentou, de certa forma, a carga tributdria
aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio.

Risco de alteragdes tributdrias e mudancas na legislacdo tributaria. Embora as regras
tributdrias relativas a fundos de investimento imobilidrio estejam vigentes ha anos,
existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributdria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de
novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos
ou a revogacdo de isen¢bes vigentes, sujeitando o Fundo ou o cotista a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

(xxxiii) Outros Riscos Exégenos ao Controle da Administradora e da Gestora. O Fundo também

poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle da Administradora e da Gestora, tais como moratéria, mudanga nas regras
aplicaveis aos seus ativos, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
Carteira, alteragdo na politica monetdria, os quais, caso materializados, poderdo causar
impacto negativo sobre os ativos do Fundo e o valor das cotas.

(xxxiv) Riscos das Diferentes Classes de Cotas. As cotas Classe A, e as cotas Classe B possuirdo

critérios distintos com relacdo (i) a ordem de pagamento dos rendimentos periddicos,
reembolso de seu valor e pagamento do saldo de liquidacdo do Fundo, (ii) a ordem de
pagamento de amortizacdo das cotas, e (iii) ao prazo de vencimento de cada classe de
cotas, observado o disposto no Regulamento e no Suplemento referente a cada emissao
de cotas. Dessa forma, os cotistas Classe B estardo subordinados aos cotistas Classe A
com relacdo a eventual pagamento de rendimentos periddicos, reembolso de seu valor,
pagamento do saldo de liquidacdo do Fundo e/ou amortizacdo das cotas. Considerando-
se a natureza dos ativos imobiliarios, a estrutura do Fundo e os riscos a eles inerentes,
a Administradora e a Gestora ndo conseguem assegurar que o Fundo possuira
disponibilidades para a realizagdo dos pagamentos mencionados acima aos cotistas
Classe B.

Patrimonio liquido

Cotas de investimento
As cotas correspondem a fragGes ideais do patrimonio liquido e estdao divididas em 2 classes
distintas, quais sejam, as cotas classe A e as cotas classe B.

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui um patriménio liquido de RS 87.665 representado
por 87.884,000, subscritas e integralizadas, sendo 15.184 cotas da classe A e 72.700 cotas da
classe B, com valor patrimonial de RS RS 1.010,06 e RS 994,89, respectivamente.

As cotas classe A e as cotas classe B possuem critérios distintos com relagdo (i) a ordem de
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pagamento dos rendimentos periddicos, reembolso de seu valor e pagamento do saldo de
liguidagdo do Fundo, (ii) a ordem de pagamento de amortiza¢do das cotas, e (iii) ao prazo de
vencimento de cada classe de cotas, observado o disposto no regulamento e no suplemento
referente a cada emissdo de cotas.

Abaixo demonstramos as integralizagdes de cotas ocorridas no periodo de 1° de outubro (inicio
das atividades) a 31 de dezembro de 2020:

Quantidade
Data Classe integralizada Valor integralizado
07/10/2020 Classe A 15.184 15.184
Total 15.184 15.184
Quantidade Valor integralizado
Data Classe integralizada (*)
01/10/2020 Classe B 72.700 72.700
Total 72.700 72.700

(*) As integralizagdes da cota classe B foram realizadas em ativos, avaliados com base em laudo
de avaliacdo por especialista contratado pela administracao

Rentabilidade
A variac¢do do valor da cota e o patriménio liquido médio no periodo foram as seguintes:

Classe A
Patrimonio Valor da cota Variagdo da
Data liquido médio (RS) cota (%)
Periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020 15.260 1.010,06 1,00
Classe B
Patrimonio Valor da cota Variagdo da
Data liquido médio (RS) cota (%)
Periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020 72.542 994,89 (0,51)

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

Emissoes, resgates e amortizacao de cotas

Emissdes de novas cotas, apds a primeira emissao, podem ser realizadas mediante proposta do
gestor e aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observado o qudérum de que trata o
Regulamento.

O preco de emissdao das novas cotas que venham a ser emitidas pelo Fundo serd definido pela
Assembleia Geral de Cotistas que aprovar a respectiva emissao de novas cotas.
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Periodo de 1° de outubro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Os cotistas terdo direito de preferéncia para subscrever e integralizar novas cotas na proporg¢ao
da respectiva participagao no Patrimonio Liquido.

Ao final do prazo de cada emissdo e/ou classe de cotas ou quando da liquida¢do do Fundo, em
caso de decisdo da Assembleia Geral de Cotistas, todas as cotas deverdo ter seu valor amortizado
integralmente em moeda corrente nacional. Ndo havendo recursos em moeda corrente nacional
suficientes para realizar o pagamento da amortizacdo das cotas, as cotas serdo amortizadas de
acordo com os procedimentos estabelecidos pela Assembleia Geral de Cotistas, observada a
regulamentacdo aplicavel e a participacdo de cada cotista na composicdo do patrimdnio do
Fundo.

Para fins de amortizacdo de cotas, serd considerado o valor da cota do dia util imediatamente
anterior a data do pagamento da respectiva parcela de amortizacdo, conforme calculado nos
termos do Regulamento.

As cotas podem ser amortizadas, de forma parcial ou total, observado o disposto na legislacdo
e regulamentacdo aplicdveis, no Regulamento e no Suplemento referente a cada emissao.

As cotas Classe A tem preferéncia quanto ao recebimento dos recursos decorrentes de
amortizagdo das cotas, até que os cotistas Classe A recebam, por meio de amortizacdo das cotas
Classe A e/ou distribuicdo de rendimentos periddicos, o valor de referéncia das cotas Classe A.

Apds o recebimento do valor de referéncia das cotas Classe A, a totalidade dos recursos
disponiveis no Fundo para pagamento de amortizacdo sera paga exclusivamente aos cotistas
Classe B.

Ndo é permitido o resgate de cotas.

No periodo de 1° de outubro (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020 ndo houve
amortizacdo de cotas.

Contrato de prestagao servigos de controladoria e custddia
A Administradora contratou o Banco Bradesco S.A., para prestar servicos de controladoria e
custddia, de acordo com as normas Legais e Regulamentares.

Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagcdo ao
patriménio liqguido médio do periodo de RS 86.833 s3o os seguintes:
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Em milhares de reais, exceto quando especificado

Taxa de
administragao,
gestdo, custddia,
controladoria e

escrituragao Outras despesas
Valor % Valor %
Periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020 80 0,09 60 0,07

14. Remunerag¢ao da Administracao

(a) Taxa de administracao
Pela administracdo, controladoria de ativos do Fundo, gestdo da carteira e escrituracdo das
cotas, é devida pelo Fundo, a titulo de taxa de administra¢do o percentual de 0,12%, observada
a remunera¢do minima mensal de RS 27.000,00 (vinte e sete mil reais). O percentual
mencionado sera distribuido da seguinte forma:

a) A Administradora recebe pelos servicos de administracdo prestados ao Fundo uma
parcela da taxa de administracdo equivalente a 0,12% ao ano, incidente sobre o
patriménio liquido, observada a remuneracdo mensal minima de R$ 12.000,00 (doze mil
reais), calculada diariamente, por dia Util, e paga mensalmente até o 52 dia Gtil do més
subsequente ao vencido.

b) A Gestora recebe pela presta¢do dos servicos de gestdo da carteira a taxa de gestdo, a
remuneracdo mensal minima de RS 15.000,00 (quinze mil reais), calculada diariamente,
por dia util, e paga mensalmente até o 52 dia util do més subsequente ao vencido, a
partir do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas.

Os valores minimos mensais estabelecidos acima, serdo corrigidos anualmente pelo IGP-M ou
por outro indice que venha a substitui-lo.

No periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020, a despesa da taxa de administragao,
controladoria, custodia, escrituracdo e gestdo foi de RS 80, estdo registradas nas contas
“Despesas de taxa de administra¢do”, “Despesas de taxa de controladoria”, “Despesas de taxa
de custddia”, “Despesas de taxa de escrituracao” e “Despesas de taxa de gestdo”.

(b) Taxa de performance
Adicionalmente, é devida a Gestora uma taxa de performance pelos Cotistas Classe B
provisionada e paga de acordo com os procedimentos descritos abaixo:

O gestor terd direito a taxa de performance quando da ocorréncia da aliena¢do de ativos
integrantes da carteira do Fundo, em montante equivalente a (i) 6% sobre o valor global da
transacao, no caso de a alienacdo do referido ativo imobilidrio ser realizada sem a intermediacao
de um agente imobilidrio; ou, no caso de a transacao ser intermediada por agente imobilidrio
comissionado pelo Fundo; (ii) 8% sobre o valor global da transagdo, deduzido do valor pago pelo
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Fundo para o agente imobilidrio em questdo. Fica definido que, caso a alienagdo de qualquer
ativo ocorra nos primeiros 12 meses da data de aquisicao do ativo, o percentual aplicado ao
valor global da transacgdo para fins de cdlculo da taxa de performance sera reduzido em 1%.

Na hipdtese de destituicdo da Gestora sem justa causa, conforme estabelecido no Regulamento,
esta fara jus ao recebimento de uma taxa de performance arbitrada (“Taxa de Performance
Arbitrada na Destitui¢do”). Para esses fins:

(i) “valor Global da Transacdo” significa todo o dinheiro, titulos, valores mobiliarios,
propriedades, ativos tangiveis ou intangiveis, direitos (contratuais ou de outra forma), quaisquer
dividendos ou distribui¢do de lucros a serem pagos aos cotistas do Fundo e qualquer outra forma
de remuneracado pelos ativos adquiridos, bem como, no caso de uma transag¢ao que envolva a
transferéncia das cotas do Fundo para um novo cotista, o valor pago recebido pelos cotistas no
contexto de tal transferéncia de cotas. Fica também estabelecido que, na hipdtese de um evento
de liquidez de ativos pertencentes a carteira do Fundo cuja contraprestag¢do consista em outros
titulos e/ou valores mobiliarios de uma companhia de capital aberto, o Valor Global da
Transagao deverd ser calculado utilizando-se a média dos precos de fechamento de tais valores
mobilidrios de companhia de capital aberto em cada um dos 90 (noventa) pregdes consecutivos
de negociacdo antecedentes ao segundo dia de negociacao (inclusive) imediatamente anterior
a ocorréncia do evento de liquidez.

(ii) “Taxa de Performance Arbitrada na Destituicdo” significa 2% sobre o Patrimonio Liquido do
Fundo na data da destituicao.

No periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020 ndo houve despesa com taxa de
performance.

O Fundo ndo possui taxas de ingresso e saida.
Partes relacionadas

No periodo de 1° de outubro a 31 de dezembro de 2020, o Fundo realizou as seguintes operagdes
com partes relacionadas:

(a) Despesas com partes relacionadas

Despesa Saldo Instituicdo Relacionamento
Taxa de gestao 44  Ulbrex Asset Management Ltda. Gestora
Taxa de controladoria 11 Banco Bradesco S.A. Administradora
Taxa de administragao 4 BEM DTVM Ltda. Administradora
Taxa de custddia 18 Banco Bradesco S.A. Administradora
Taxa de escrituracao 3 Banco Bradesco S.A. Administradora
Total 80
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Ativo de emissao com parte relacionada

Operagao Saldo Instituicao Relacionamento

Conta Corrente 1 Banco Bradesco S.A. Administradora

Politica de distribui¢cao de resultado

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, calculados com
base nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas em balanco com periodicidade
semestral, no minimo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os lucros apurados devem
ser pagos até o dia 15 do més subsequente ao periodo de apuracao.

As cotas classe A terdo preferéncia quanto ao recebimento dos rendimentos periddicos,
reembolso de seu valor e/ou pagamento do saldo de liquidagdo do Fundo, até que os cotistas
Classe A recebam, por meio do pagamento de rendimentos periddicos, reembolso de seu valor,
pagamento do saldo de liquidagdo do Fundo e/ou amortizagdo de cotas classe A valores que
correspondam ao valor de referéncia das cotas classe A.

Apds o recebimento do valor de referéncia das cotas classe A, a totalidade dos recursos
disponiveis no Fundo para pagamento de rendimento periédicos, reembolso de seu valor e/ou
pagamento do saldo de liquidacdo do Fundo, serdo pagos exclusivamente aos cotistas classe B.

No periodo de 12 de outubro a 31 de dezembro de 2020, conforme apuracdo efetuada pela
administracdo, o Fundo ndo apresentou caixa liquido disponivel e, portanto, ndo houve
distribuicdo de resultado.

Divulgagao das informagoes
A divulgacao das informacdes é feita através da rede mundial de computadores na pagina da
administradora.

Tributagao

O Fundo, conforme legislacdao em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que
sé incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras de acordo com o artigo 36 da Instrucdo
Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrugdo n2 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela KPMG Auditores
Independentes, relacionados a este Fundo de Investimento por ela administrado que ndo os
servicos de auditoria externa, em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria
externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou promover os interesses
deste.
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Demandas judiciais
Ndo ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos do cotista,
quer desses contra a administragao do Fundo.

Alteragoes Estatutarias

A Ata de Assembleia Geral de Cotista do Fundo realizada em 30 de dezembro de 2020 deliberou
e aprovou em linha com o aporte aprovado em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 05 de
novembro de 2020, a realocacdo do montante de RS 350.000,00 (trezentos e cinquenta mil
reais), no caixa do Ativo Imobilidrio, inicialmente destinados ao pagamento do Imposto Predial
Territorial Urbano — IPTU para fazer frente as despesas de projetos; a inclusdo de empresas
como prestadores de servicos para todos os empreendimentos/unidades integralizados e que
venham a ser integralizados no Fundo.

A Ata de Assembleia Geral de Cotista do Fundo realizada em 24 de novembro de 2020 deliberou
e aprovou a inclusdo da empresa Exatiddo Consultoria e Engenharia e EPT — Engenharia e
Pesquisa Tecnoldgica como prestadores de servicos para todos os empreendimentos/unidades
integralizados e que venham a ser integralizados no Fundo.

A Ata de Assembleia Geral de Cotista do Fundo realizada em 5 de novembro de 2020 deliberou
e aprovou a subscricdo e integralizagcdo de 72.700 (setenta e dois mil e setecentas) cotas Classe
B, perfazendo o montante de R$ 72.700.000,00 (setenta e dois milhdes) de cotas Classe B, por
meio da entrega de 37.851.100 (trinta e sete mil, oitocentos e cinquenta e um, e cem) acdes da
Tapiriri Empreendimentos S.A. (“Tapiriri”), representando 100% (cem por cento) do seu capital
social; nos termos do item 8.1, (xiii) do Regulamento do Fundo, o Laudo de Integralizagdo
elaborado pela Colliers Internacional do Brasil, referente ao valor de avaliacdo das agdes
emitidas pela Tapiriri aportadas no Fundo a titulo de integralizacdao de Cotas Classe B; nos termos
do item 5.3 do Regulamento do Fundo, o relatdrio de diligéncia legal preparado pelo escritério
de advocacia Machado Meyer Advogados (“Machado Meyer); nos termos do item 5.3 do
Regulamento do Fundo, o relatdrio de diligéncia contabil, fiscal e trabalhista preparado pelo
escritorio Grant Thorton Corporate Consultores de Negécios Ltda. (“Grant Thorton”); a utilizacdo
de parte dos recursos aportados em cotas Classe A na realizacdo de aumento de capital social
da Tapiriri, em montante equivalente a R $6.128.000,00 (seis milhdes, cento e vinte e oito mil
reais), para prover a companhia com o0s recursos necessarios ao pagamento das despesas
incorridas no ambito da integralizacdo, bem como custeio de suas despesas mensais e
regularizacdo de impostos a pagar; a ratificacdo do Adiantamento para Futuro Aumento de
Capital (AFAC) no valor de RS 22.000,00 (vinte e dois mil reais), feito pelo Fundo em 30 de
outubro de 2020, e que devera ser capitalizado na mesma alteragao social em que for aprovado
o aumento de capital; lista de Prestadores de Servicos para todos os
empreendimentos/unidades integralizados e que venham a ser integralizados no Fundo.

Evento subsequente

A Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 8 de margo de 2021, deliberou e aprovou, a
pedido do Gestora inclusao dos prestadores de servigos; a intencao da alienagdo da participagao
acionaria do Fundo na Tapiriri Empreendimentos LTDA. (Tapiriri), conforme previamente
aprovado em Comité de Negociacdo; o remanejamento de R$450.000,00 (quatrocentos e
cinquenta mil reais) da verba remanescente destinada ao pagamento de IPTU para custear a
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contratacao de assessores legais para conducao das negocia¢des dos documentos para venda
da participacdo acionaria na Tapiriri, até o limite de R$150.000,00 (cento e cinquenta mil reais),
bem como custear as escrituras, emolumentos, impostos, e demais providéncias necessarias ao
registro do loteamento junto ao Cartério de Registro de Imdveis ou quaisquer outros érgdos
envolvidos no processo, até o limite de R$300.000,00 (trezentos mil reais).

A Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22 de janeiro de 2021 deliberou e aprovou
a inclusdo de um 6rgao deliberativo colegiado e ndo remunerado, o Comité de Negociacdo, com
5 (cinco) membros, com a consequente inclusdo do Capitulo VIII - do Comité de Negociacdo no
regulamento do Fundo. Em razdo da referida inclusdo, os dispositivos do Regulamento foram
renumerados e ajustadas as respectivas referéncias cruzadas, além de incluida a mencdo do
Comité de Negociacdo no “Capitulo V — Da Politica de Investimento do Fundo”.

Outras informagodes

Devido aos impactos locais e globais em funcdo do COVID-19 (Coronavirus), intensificados a
partir de margo de 2020, houve variacao significativa na cotacdo de diversos ativos financeiros
negociados em mercados financeiros e bolsas de valores diversos, no Brasil e no exterior.
Considerando-se esses aspectos, os ativos do Fundo e, consequentemente, suas cotas, poderado
apresentar variagoes significativas em relacdo aos valores apresentados em 31 de dezembro de
2020. Tais variagGes podem ser temporarias, ndo existindo, no entanto, garantia de que nao se
estenda por periodos longos e/ou indeterminados, ou mesmo, que seja intensificada.
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