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Relatério do auditor independente sobre as demonstragées contabeis

Aos:

Cotistas e a Administradora do

Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes contabeis do Hectare Desenvolvimento Student Housing — Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de
2020 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos
de caixa para o periodo de 14 de maio de 2020 (data da transformagédo do Fundo) a 31 de dezembro
de 2020, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do Hectare Desenvolvimento Student
Housing — Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas
operagoes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 14 de maio a 31 de dezembro de 2020, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”. Somos
independentes em relagdo ao Fundo e a sua Administradora, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cédigo 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 opinido.
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Enfase
Transformagao do Fundo em fundo de investimento imobiliario

Conforme nota explicativa n°® 2, em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, foi deliberada e
aprovada a transformacgéo do Fundo em um fundo de investimento imobiliario a partir de 14 de maio de
2020. Em virtude deste evento, as informagdes apresentadas ndao sdo comparativas. Nossa opiniao
nao contém ressalva relacionada a esse assunto.

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

Avaliacao do valor justo em cotas de sociedades limitadas

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui investimentos em cotas de sociedades limitadas,
avaliados ao valor justo, no montante de R$ 17.051 mil, que representam 88,79% do patrimonio liquido.
A Administradora registra o valor justo dos investimentos com base em avaliagdo econémico-financeira
preparada por avaliador independente. Desta forma, devido ao fato de a determinagéo do valor justo
dessas acgbes estar sujeita a um maior nivel de incerteza, por envolver premissas e julgamentos
relevantes e do impacto que eventuais mudancgas nas premissas e estimativas utilizadas teriam sobre
as demonstragdes contabeis, consideramos o tratamento deste assunto como relevante para nossa
auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o envolvimento de especialistas em
avaliagcao para auxiliar na revisdo da metodologia e dos modelos utilizados na mensuragao do valor
justo das cotas de sociedades limitadas, incluindo a razoabilidade das premissas utilizadas, analisando
também a exatiddo dos dados sobre as empresas fornecidos pela Administradora do Fundo.
Analisamos informagdes que pudessem contradizer as premissas mais significativas e as metodologias
selecionadas, além de avaliar a objetividade e competéncia do avaliador independente. Também
analisamos a sensibilidade sobre tais premissas para avaliar o comportamento do valor justo registrado,
considerando outros cenarios e premissas, com base em dados verificados no mercado.
Adicionalmente, avaliamos a adequacgéao das divulgagdes do Fundo sobre o assunto.
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Com base no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre as cotas de sociedades
limitadas, que esta consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos que os
critérios e premissas adotados pelo avaliador independente s&o aceitaveis, no contexto das
demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Responsabilidade da administragdo e da governanca pelas demonstragdes contabeis

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

Na elaboracdo das demonstragcdes contabeis, a administracdo € responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes
contabeis, a ndo ser que a administragcéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboragao das demonstragdes contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorgédo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é 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¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sado consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econOmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragées contabeis.
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Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢gdo relevante nas demonstragdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgao de distorcdo relevante
resultante de fraude & maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais.

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

Avaliamos a adequagado das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administracdo.

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

Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes contabeis, inclusive
as divulgacoes e se as demonstragbes contabeis representam as correspondentes transagdes e
os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatagbes significativas de auditoria,
inclusive as deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido
identificadas durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagao com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragbes contabeis
do exercicio 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 divulgagdo 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 comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de'margo de 2021.
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Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Balang¢o Patrimonial
Em 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de reais)
ATIVO
Circulante

Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundos
Fundo de Investimento Renda Fixa (nota 4)

Nao circulante

Investimentos

Cotas de sociedades limitadas (nota 5)

Total do Ativo

PASSIVO
Circulante

Valores a pagar

Taxa de gestao

Taxa de administracdo
Auditoria e custédia
Escrituragdo a pagar
Taxa Anbima

Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
Lucros acumulados

Total do Passivo e do Patrimonio liquido

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis

31.12.2020 % PL
2.220 11,56
2.220 11,56

17.051 88,79
17.051 88,79
19.271 100,35
67 0,35

25 0,13

15 0,07

25 0,13

1 0,01

1 0,01
19.204 100,00
16.741 87,17
2.463 12,83
19.271 100,35




Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstracgio do Resultado
Periodo de 14 de maio (data da transformacdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais)

Composicio do resultado do periodo

Resultado com ativos de natureza nio imobiliaria
Resultado com cotas de fundos de renda fixa

Resultado com investimento em sociedades limitadas
Ajuste a valor justo

Outras receitas
Outras receitas

Despesas administrativas
Taxa de administracgio e escrituracdo
Taxa de gestdo
Taxa de escrituracido
Auditoria
Taxa de fiscalizacdo CVM
Consultoria Juridica

Resultado liquido do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis

De 14.05
a31.12.2020

6

6

2.241

2.241

(293)

(58)
(135)
(9)
(17)
(6)
(68)

1.959




Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstragio das Mutagdes do Patrimonio Liquido
Periodo de 14 de maio (data da transformagio do Fundo) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de reais)

Cotas Lucros
integralizadas acumulados Total
Saldo em 14 de maio de 2020 (data da transformacéao do Fundo) 10.142 504 10.646
Integralizagdo de cotas no periodo 6.700 - 6.700
Gastos com emissdo de cotas (101) - (101)
Resultado liquido do periodo - 1.959 1.959
Saldo em 31 de dezembro de 2020 16.741 2.463 19.204

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contdbeis



Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 31.152.015/0001-07
Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Demonstrac¢io dos Fluxos de Caixa - Método Indireto

Periodo de 14 de maio (data da transformacgdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do periodo

Ajustes no Resultado Liquido do Periodo
Ajuste a valor justo

Variacoes de ativos
Aumento em cotas de fundos de renda fixa

Variacoes de passivos
Reducdo da taxa de gestdo
Reducio da taxa de administracao
Aumento da auditoria e custodia
Reducao de outros valores a pagar

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
(-) Aportes realizados em sociedades limitadas

Caixa liquido das atividades de investimento
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
(+) Emissao e integralizacdo de cotas
(-) Gastos com emissdo de cotas
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracoes contabeis

De 14.05
a31.12.2020

1.959

(2.241)

(2.220)

(2.220)

a7

(10)

(2)
2

(7)

(2.519)

(4.080)

(4.080)

6.700
(101)

6.599




HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 14 de maio (data da
transformacao do Fundo) a 31 de dezembro de 2020.

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

1. Contexto operacional

O Hectare Desenvolvimento Student Housing - Fundo De Investimento Imobilidrio
(“Fundo”) é constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracdo, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n? 8.668/93, pela Instru¢dao CVM 472/08
e demais disposicoes legais que lhe forem aplicaveis.

0 Fundo é destinado exclusivamente a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas,
pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior, que invistam no Pais
por meio da Resolugdo CMN n? 473, respeitadas eventuais vedacdes previstas na
regulamentacdo em vigor.

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas
Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VIII do seu Regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos (i) nos Ativos Imobiliarios, ou (ii) em
Outros Ativos, visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante
(a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploragcdo dos Ativos Imobilidrios do
Fundo, e/ou (b) o aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da valorizacdo dos
Ativos do Fundo, observado os termos e condi¢des vigentes.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora, da Gestora e do
Custodiante ou por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de
Créditos - FGC. Os cotistas estdo expostos a possibilidade de serem chamados a aportar
recursos nas situacdes em que o patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

2. Apresentacio e elaboracido das demonstracdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, regulamentados
pela Instrucdao no 516/11 da Comissdao de Valores Mobilidrios (CVM) e as alteracoes
posteriores e pelos pronunciamentos técnicos do Comité de Pronunciamentos Contabeis
(CPC), com a convergéncia internacional das normas contabeis.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 14 de maio (data da
transformacdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020.

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

Na elaboracdo dessas demonstragdes contdbeis foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizacdo e determinac¢do dos valores dos instrumentos financeiros
e investimentos integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da efetiva
liquidacdo desses instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser
diferentes dos estimados.

As demonstragdes contabeis do Fundo nao foram preparadas de forma comparativa, pois,
em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas ocorrida no dia 04 de maio de 2020, o
Fundo foi transformado em Fundo de Investimento Imobiliario a partir do dia 14 de maio
de 2020, alterando sua denominac¢do para Hectare Desenvolvimento Student Housing -
Fundo de Investimento Imobilidrio (anteriormente denominado Hectare Student Housing
[ - Fundo de Investimento em Participa¢cdes Multiestratégia).

3. Descricdo das principais praticas contabeis
a. Apropriacdo de receitas e despesas

As receitas e despesas sdo reconhecidas pelo regime de competéncia.

b. Ativos Financeiros de natureza nao imobiliaria
Titulos e valores mobiliarios

A Administradora classifica seus titulos e valores mobilidrios na categoria “mensurados
ao valor justo por meio do resultado”.

Nessa categoria sdo registrados os titulos e valores mobiliarios adquiridos com a
finalidade de serem ativa e frequentemente negociados, e sdo avaliados e registrados,
inicialmente, pelo valor justo, sendo as respectivas modificagdes subsequentes do valor
justo reconhecidas imediatamente no resultado.

Cotas de fundos

As cotas de fundos de investimento sdo registradas ao custo de aquisicdo, ajustado
diariamente pelo valor das cotas informado pelos administradores dos respectivos fundos
de investidos, sendo a melhor estimativa da Administracao de valor justo desses ativos. A
valorizacdo e/ou a desvalorizagdo das cotas de fundos de investimento estdo
apresentadas em “Resultado com cotas de fundos de renda fixa”.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 14 de maio (data da
transformacdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020.

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

c. Investimentos - Participacao em sociedades limitadas

As cotas sdo avaliadas a valor justo, em conformidade com as normas contabeis que
tratam de reconhecimento e mensurac¢do de instrumentos financeiros e de mensuragao
do valor justo.

0 valor justo das cotas reflete as condi¢des de mercado no momento de sua mensuragao,
entendido pela Administradora como a data do reconhecimento inicial, de apresentagdo
das demonstragdes contabeis e/ou aquela em que informagdes sobre o patriménio liquido
do Fundo sdo divulgadas ao mercado.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos ou alteracdes de
condi¢oes que possam influenciar materialmente o valor justo das a¢gdes. Em caso de nova
mensuracao do valor justo, os seus efeitos sdo reconhecidos contabilmente no periodo de
ocorréncia. A mensuracdo do valor justo das acdes é estabelecida em bases consistentes e
passiveis de verificac¢ao.

A valorizacdo/desvalorizacdo do valor justo dos investimentos é reconhecida no
resultado do periodo em “ajuste a valor justo”.

d. Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sao demonstrados pelos valores reconhecidos e calculaveis acrescidos, quando aplicavel,
dos correspondentes encargos e variagdes monetarias. Os lancamentos em rubricas
contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e estdo divididos
em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes” (com vencimento
superior a 365 dias).

4, Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Em 31 de dezembro de 2020

Cotas de fundos: Quantidade Valor Contabil
Bradesco FIC FI RF Referenciado DI Federal 388.733 2.220
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 14 de maio (data da
transformacdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020.

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

Os fundos classificados como “Renda Fixa”, devem ter como principal fator de risco de sua
carteira a variacao da taxa de juros, de indice de pregos, ou ambos. O fundo classificado é
como "Renda Fixa” cuja politica de investimento assegure que ao menos 95% do seu
patriménio liquido esteja investido em ativos que acompanham, direta ou indiretamente,
determinado indice de referéncia.

5. Cotas de sociedades limitadas

Em 31 de dezembro de 2020 o Fundo detinha as seguintes posi¢cdes de cotas de sociedades
limitadas:

Quantidade Participacao Valor
de Agoes societaria Justo
i 11.000.000 100,009 5.855
Land Hectare Participagdes e Empreendimentos Ltda. @ %o
Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.  (ii) 8.999.999 100,00% 4.745
Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (iii) 10.000.000 100,00% 6.451
29.999.999 17.051

(i) Land Hectare Participacoes e Empreendimentos Ltda.

A Land Hectare Participacdes e Empreendimentos Ltda. (“Land Hectare”) é uma
sociedade limitada, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua Fidéncio
Ramos, ndmero 195, conjunto 71, bairro Vila Olimpia, em Sao Paulo - SP. A Land Hectare
foi constituida em 08 de novembro de 2018 e tem por objetivo especifico a compra de
unidades imobilidrias de um edificio residencial de apartamentos estudantis, denominado
Condominio Edificio Piragibe. A propriedade esta localizada na Rua José Piragibe, n%s 366,
bairro denominado Butantd, municipio de Sdo Paulo - SP. O empreendimento encontra-se
concluido.

Ao longo do periodo entre 14 de maio a 31 de dezembro de 2020, o Fundo fez aportes na
investida no montante de R$ 116.
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HECTARE DESENVOLVIMENTO STUDENT HOUSING - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

CNPJ: 31.152.015/0001-07

Administrado pela Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 22.610.500/0001-88

Notas explicativas as demonstra¢des contabeis para o periodo de 14 de maio (data da
transformacdo do Fundo) a 31 de dezembro de 2020.

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

Em 31 de dezembro de 2020, o valor justo da Land Hectare Participagdes e
Empreendimentos Ltda. de R$ 5.855 foi apurado pela consultoria independente B2R
Capital Assessores Financeiros Ltda. A avaliacao foi realizada através do método de fluxo
de caixa descontado, que consiste em estabelecer um conjunto de premissas operacionais
que sdo utilizadas para calcular os fluxos de caixas esperados. O valor justo € entdo igual
a soma dos valores presentes dos fluxos de caixas previstos, descontados a uma taxa de
7,5% ao ano, que remunera adequadamente os investidores, tendo em vista os riscos do
empreendimento.

Ademais, em de marco de 2020, a Land Hectare emitiu Certificados de Recebiveis
Imobiliarios cujo lastro constitui-se de créditos imobiliarios oriundos de financiamento
imobiliario referente a 76 unidades auténomas, correspondentes a 57,6% de cada
unidade do empreendimento imobiliario residencial “Condominio Edificio Piragibe” com
as seguintes caracteristicas:

CRI Seniores |CRI Subordinadas

Emissédo 12 emissao

Séries 3702 3712
Quantidade de CRI 6.409 2.748
Valor R$ 6.409 R$ 2.748
Valor Nominal Unitario (em reais) R$ 1.000,00 R$ 1.000,00
Data do Primeiro Pagamento da 20 de abril de 2020| 20 de julho de 2020
Remuneracio

36 meses, sendo o primeiro pagamento de

Prazo de Amortizagao amortizacao em 20 de margo de 2023

indice de Atualizagio Monetaria IPCA

Remuneracdo ao ano (taxa de juros efetiva) 10,20% | 16,20%

Decorrente dessa transacao, todas as cotas representativas do capital social da Land
Hectare, de propriedade do Fundo, foram alienadas para servirem de garantia aos CRIs.
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(ii) Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A Monte Caseros Empreendimento Imobiliario SPE Ltda. (“Monte Caseros”) é uma
sociedade de proposito especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua
John Harrison, nimero 299, conjunto 901, sala A, bairro Lapa, em Sdo Paulo - SP. A Monte
Caseros deu inicio as suas atividades em 17 de setembro de 2019 e tem por objetivo
especifico o desenvolvimento e construcdio de um Student Housing, com foco nos
estudantes de universidades prdéximas, como a Universidade de Sao Paulo (USP). O
empreendimento Monte Caseros esta localizado na Rua Monte Caseros, no bairro Butant3,
em S3o Paulo. O empreendimento dispde de um cronograma de obras, sendo o inicio delas
em outubro de 2020 e finalizacdo em setembro de 2021.

Ao longo do periodo entre 14 de maio a 31 de dezembro de 2020, o Fundo fez aportes na
investida no montante de R$ 924.

Em 31 de dezembro de 2020, o valor justo da Monte Caseros Participacdes e
Empreendimentos Ltda. de R$ 4.745 foi apurado pela consultoria independente B2R
Capital Assessores Financeiros Ltda. A avaliacao foi realizada através do método de fluxo
de caixa descontado, que consiste em estabelecer um conjunto de premissas operacionais
que sdo utilizadas para calcular os fluxos de caixas esperados. O valor justo é entdo igual
a soma dos valores presentes dos fluxos de caixas previstos, descontados a uma taxa de
desconto de 14,1% ao ano, em termos reais, denominada Capital Asset Pricing Model
(CAPM), para trazer o fluxo a valor presente.

(iii) Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario SPE Ltda.

A Pedro de Toledo Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. (“Pedro de Toledo”) é uma
sociedade de proposito especifico, domiciliada no Brasil, cujo endereco registrado é: Rua
John Harrison, nimero 299, conjunto 901, sala A, bairro Lapa, em Sao Paulo. A Pedro de
Toledo deu inicio nas suas atividades em 20 de dezembro de 2019 e tem por objetivo
social: (i) a incorporacao de empreendimento imobiliario, a ser desenvolvido no imével
situado a Rua Pedro de Toledo, n%s 377, 389 e 391, podendo receber outros imdveis de
terceiros; e (ii) compra e venda de imdveis préprios, podendo receber outros iméveis de
terceiros a titulo de permuta ou dacdo em pagamento na aquisicio de unidades do
empreendimento desenvolvido.

Ao longo do periodo entre 14 de maio a 31 de dezembro de 2020, o Fundo fez aportes na
investida no montante de R$ 3.040.
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Em 31 de dezembro de 2020, o valor justo da Pedro de Toledo Participacdes e
Empreendimentos Ltda. de R$ 6.451 foi apurado pela consultoria independente B2R
Capital Assessores Financeiros Ltda. A avaliacao foi realizada através do método de fluxo
de caixa descontado, que consiste em estabelecer um conjunto de premissas operacionais
que sdo utilizadas para calcular os fluxos de caixas esperados. O valor justo € entdo igual
a soma dos valores presentes dos fluxos de caixas previstos, descontados a uma taxa de
desconto de 14,1% ao ano, em termos reais, denominada CAPM, para trazer o fluxo a valor
presente.

Movimentacdo ocorrida no periodo dos Investimentos

Valor Contabil em Integralizacio Ajuste a Valor Contabil em
Empresa 14 de maio (data d fca ita(i Valor 31 de dezembro
da transformacao) P Justo de 2020
Land Hectz?re Participagoes e 5.340 116 399 5.855
Empreendimentos Ltda.
Monte Caseros Empreendimento Imobiliario 2 600 924 1291 4.745
SPE Ltda.
Pedro de Toledo Empreendimento Imobiliario 2790 3.040 621 6.451
SPE Ltda
Total 10.730 4.080 2.241 17.051

6. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo a realizacdo de quaisquer operacdes com derivativos, exceto: (i)
quando tais operacgoes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢ao patrimonial
e/ou (ii) envolverem opc¢des de compra ou venda de a¢des das companhias investidas. No
periodo o Fundo ndo operou com instrumentos financeiros.
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7. Gerenciamento e controles relacionados aos riscos
a. Tiposderisco

Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo estao sujeitos a oscilacdes nos seus prec¢os
em func¢do da reacdo dos mercados frente a noticias econémicas e politicas, tanto no Brasil
como no exterior, podendo, ainda, responder a noticias especificas a respeito dos
emissores dos titulos representativos dos ativos do Fundo. As variagdes de pregos dos
ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracbes nas expectativas dos
participantes do mercado, podendo, inclusive, ocorrer mudancas nos padrdes de
comportamento de precos dos ativos sem que haja mudancas significativas no contexto
econdmico e/ ou politico nacional e internacional. Logo, ndo ha garantia de que as taxas
de juros vigentes no mercado se mantenham estaveis. Além disso, dependendo do
comportamento que as taxas de juros venham a ter, os ativos integrantes da carteira do
Fundo poderao sofrer oscilagdes significativas de precos, com reflexos na rentabilidade
do Fundo.

Crédito

Consiste no risco de a contraparte, em algum instrumento financeiro, ndo honrar os
pagamentos devidos ao Fundo e/ou ao fundo investido. O Fundo ou fundos investidos que
investem em titulos e valores mobilidrios de crédito privado estao sujeitos ao risco de
perda em caso de eventos que acarretem a ndo realizacdo dos ativos integrantes de sua
carteira, inclusive por for¢a de intervencdo, liquidacdo, regime de administracao
temporaria, faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial dos emissores responsaveis
pelos ativos do Fundo.

Liquidez

Consiste no risco de o Fundo e/ou o(s) fundo(s) investido(s) ndo honrarem suas
obriga¢des ou os pagamentos de resgates nos prazos previstos no seu Regulamento. Esse
risco é associado ao grau de liquidez dos ativos componentes da carteira do Fundo e/ou
do(s) fundo(s) investido(s) e aos prazos previstos para conversdo em quantidade de cotas
e pagamento dos resgates solicitados.
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b. Controles relacionados aos riscos

O controle do risco de mercado é baseado em cenarios na perda maxima aceitavel, de
modo a evitar que incorra/incorram em risco excessivo, mediante analises qualitativas e
quantitativas que considerem fatores como cenarios de estresse, avaliacao da equipe de
gestdo, processo de investimento, consisténcia na performance e gerenciamento de risco,
bem como por meio de constante monitoramento. Esses parametros podem ser alterados
de acordo com mudangas estruturais no mercado ou a qualquer momento.

A avaliacdo do risco de crédito é efetuada pela Administradora, que efetua o
monitoramento dos eventos de pagamento de juros, amortizacdo e vencimento das
operagdes, quando aplicavel. Em caso de ocorréncia de algum default no pagamento
desses eventos, a capacidade financeira do emissor ou da contraparte é avaliada pelo
Comité de Crédito da Administradora, onde sao tomadas decisdes para a constituicdo ou
ndo de provisdo para perdas.

O controle do risco de liquidez é baseado no monitoramento do nivel de solvéncia,
verificando um percentual minimo de ativos, em relacdo ao patrimonio liquido do Fundo,
com liquidez compativel com o prazo previsto para conversao em quantidade de cotas e
pagamento dos resgates solicitados.

8. Custodia e tesouraria

(i) Prestadores de servicos ao Fundo

Administragio: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestao: Hectare Capital Gestora de Recursos Ltda.

Custddia: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Tesouraria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Escrituragio de cotas: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Controladoria: Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

(ii) Custddia dos titulos e valores mobiliarios

Os servicos de custodia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo
Administrador.
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As cotas de fundos de investimento sdo escriturais e seu controle é mantido pelos
administradores dos respectivos fundos investidos.

9. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

O valor do patrimdnio liquido médio e a rentabilidade do Fundo no periodo foram os
seguintes:

Periodo Rentabilidade da Cota (%) (*) Patrimonio liquido médio
De 14.05a31.12.2020 12,00 % 12.359

(*) Desconsiderando o desdobramento de cotas.

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

10. Emissdo, resgate e amortizacao de cotas
(i) Emissao, subscric¢ao e integralizacao

O patrimonio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe tnica, as quais
terdo as caracteristicas, os direitos e as condi¢des de emissao, distribuicdo, subscricao,
integralizacao, remuneracdo, amortizacdo e resgate descritos no Regulamento referente
a emissao de Cotas.

Desde que (i) previamente aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
inciso II, paragrafo 12, Artigo 27 do regulamento, ou (ii) na hipotese prevista no Artigo 43,

do regulamento; o Fundo podera realizar novas emissdes de Cotas.

As Cotas, correspondentes a fracdes ideais do patrimonio do Fundo, serdo escriturais e
nominativas.
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As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador, e o extrato da conta de depdsito comprovara a propriedade e a quantidade
de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo. No caso das Cotas
depositadas junto a B3, deverao ser observados os procedimentos operacionais da central
depositaria. O valor patrimonial das Cotas, ap6s a data de inicio do Fundo, sera o
resultante da divisdo do valor do Patrimonio Liquido contabil atualizado pelo nimero de
Cotas.

O patriménio inicial do Fundo é formado pelas Cotas representativas da primeira emissao
de Cotas (“Primeira Emissao”).

Adicionalmente a Emissdo Autorizada, por proposta do Administrador ou do Gestor, o
Fundo podera, encerrado o processo de distribuicdao da Primeira Emissdo, deliberar sobre
novas emissdes das Cotas depois de obtida a autorizacdo da CVM, conforme aplicavel, em
montante superior a Emissao Autorizada ou em condi¢des diferentes daquelas previstas
no artigo 43 do Regulamento, seus termos e condi¢des. A deliberacdo da emissdo de novas
Cotas, quando realizada pelos Cotistas em Assembleia Geral de Cotistas devera dispor
sobre as caracteristicas da emissao, as condi¢coes de subscricdo das Cotas e a destinacao
dos recursos provenientes da integralizacdo, observados os paragrafos abaixo.

Os custos da oferta ndo poderao exceder em 6% (seis por cento) do montante total da
oferta, sendo certo que tais custos deverao ser arcados pelo Fundo.

Durante o periodo de investimentos, o Administrador realizara Chamadas de Capital para
aporte de recursos mediante integralizagdo de Cotas, nos termos deste Regulamento e dos
respectivos Compromissos de Investimentos, informando aos respectivos Cotistas, no
mesmo ato, acerca dos prazos estabelecidos para a realizagdo dos investimentos objeto
das chamadas, observado o disposto neste Regulamento, na medida em que o Fundo: (a)
identifique oportunidades de investimento nos Ativos ou (b) identifique necessidades de
recebimento pelo Fundo de aportes adicionais de recursos para pagamento de despesas
e encargos do Fundo.

Ao receberem uma Chamada de Capital os Cotistas serdo obrigados a integralizar parte
ou a totalidade de suas Cotas, conforme solicitado pelo Administrador, nos termos dos
respectivos Compromissos de Investimento. Tal procedimento sera repetido para cada
Chamada de Capital, até que 100% (cem por cento) das Cotas subscritas tenham sido
integralizadas pelos Cotistas, ou até o término do periodo de investimentos, o que ocorrer
antes.
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0 Administrador fica autorizado, desde que mediante comunicacao prévia e expressa pelo
Gestor, a emitir novas Cotas do Fundo até o montante de, no maximo, R$ 1.000.000.000
(um bilhdo de reais), para o fim exclusivo de aquisicao dos Ativos Imobiliarios, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e/ou alteracdo no
Regulamento, desde que observadas as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o
disposto nos paragrafos abaixo, e o disposto nos paragrafos do artigo 42 do Regulamento.

O pre¢o unitario da Emissdao Autorizada tera como base (i) a média do prego de
fechamento das Cotas do Fundo no mercado secundario nos 90 (noventa) dias
imediatamente anteriores a data do comunicado do Fundo sobre a emissdo das novas
cotas objeto da oferta; (ii) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas ja
emitidas.

Em 04 de maio de 2020, ocorreu o desdobramento de cotas do Fundo, na propor¢ado de
10 novas cotas, para cada cota existente, de forma que, depois do desdobramento, cada
cota existente passou a ser representada por 10 (dez) novas cotas, a quantidade de cotas
emitidas passou a ser 109.940,00.

No periodo findo em 31 de dezembro 2020 houve emissdo de 67.000 cotas no valor de
R$6.700.

(ii) Resgate de cotas e amortizagoes

Tendo em vista a natureza do Fundo, ndo havera resgate de cotas a qualquer tempo. O
resgate das cotas somente podera ser feito nas hipoteses de liquidacao do Fundo.

A amortizacdo de cotas do Fundo, incluindo recursos decorrentes de desinvestimentos,
liquido de despesas e reservas do Fundo, devera ser realizada conforme orientacao do
Gestor.

Na liquidacgao total ou parcial dos investimentos, o Gestor poder3, a seu critério, realizar
aliquidacao das participacoes das companhias e dos ativos de liquidez por meio da venda
desses ativos. Com a liquidagdo do Fundo, a totalidade dos bens e direitos restantes do
seu patrimonio sera atribuida ao cotista, na propor¢do de cada cotista, deduzidas as
despesas necessarias a liquidagdo do Fundo. Sera admitido, ainda, desde que obedecidos
os critérios estabelecidos pela Administradora, o pagamento da liquidagao do Fundo com
ativos.
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Os dividendos ou juros sobre capital préprio distribuidos pelas sociedades investidas das
quais o Fundo seja acionista/quotista, assim como quaisquer outros valores recebidos em
decorréncia de seus investimentos em tais companhia alvo, poderdo ser destinados a
amortizacao de cotas, a critério do Gestor.

No periodo findo em 31 de dezembro de 2020 nao houve resgate ou amortizacao de cotas.

11. Negociacido das cotas em mercado secundario

As Cotas objeto das novas emissdes serdo negociadas em mercado de bolsa
operacionalizado pela B3 com o c6digo HCST11.

12. Remunerac¢iao da Administradora
(i) Taxa de Administracao:

O Fundo pagara, pela prestacdo dos servicos de administracdo, gestdo, custodia e
controladoria de ativos e passivo, nos termos do Regulamento e em conformidade com a
regulamentac¢do vigente, uma remuneracdo anual, em valor equivalente a 2,00% do
Patriménio Liquido do Fundo, observado:

(i) A Administradora receberd, pelos servigos de administragdo, custodia e controladoria,
uma remunera¢ao equivalente a 0,30% ao ano, sobre o patrimonio liquido do Fundo,
observado o pagamento minimo mensal de R$ 15;

(ii) O Gestor receberd, pelos servicos de gestao do Fundo, uma remuneragdo equivalente
a 1,70% (um inteiro e setenta centésimos por cento) ao ano, sobre o patrimonio liquido
do Fundo;

Adicionalmente a Taxa de Administracdo, o Fundo pagard ao Administrador, pela
prestacdo dos servicos de banco liquidante, um valor fixo mensal de R$ 1,2 e pela
prestacdo dos servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, o Fundo pagara ao
Administrador um valor fixo mensal de R$ 2, acrescido de um valor unitario por Cotista,
conforme a variacao da quantidade de Cotista, que sera calculado da seguinte forma:

(i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 Cotistas, serad acrescido R$ 1,40 (um real e quarenta
centavos) por Cotista;
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(ii) se o Fundo tiver entre 2.001 e 10.000 Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco
centavos) por Cotista;
(iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 mil Cotistas, sera acrescido R$ 0,40 (cinquenta
centavos) por Cotista.

Os valores acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo envio de TED para pagamento
de rendimentos e amortiza¢des (custo unitario de R$ 5,00 por evento, nos casos em que
as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de escrituragdo
do Escriturador (custo unitario de R$ 5,00 por cadastro, nos casos em que as Cotas forem
escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos e informe periddicos previstos na
legislagdo vigente (custo unitario de R$ 0,50, acrescidos de custos de postagens), nos
termos do Regulamento e em conformidade com a regulamentacao vigente.

A Taxa de Administracio sera calculada e provisionada diariamente, por Dia Util,
considerado o ano de 252 dias ou, caso as Cotas do Fundo tenham integrado ou passado
a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo
que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o IFIX (indice de fundos de
investimento imobilidrio na B3), sobre o valor de mercado do Fundo, calculada e
provisionada diariamente com base na média diaria da cotacao de fechamento das Cotas
e sera paga mensalmente até o 52 Dia Util de cada més.

Os valores mencionados no caput serdo corrigidos anualmente pela variacdo positiva do
IGPM/FGV, ou por outro indice que vier a substitui-lo, contados da data da primeira
integralizacdo de Cotas.

No periodo findo em 31 de dezembro 2020, a despesa de taxa de administracdo e gestao
foram de R$ 58 e R$ 135, respectivamente.

(ii) Taxas de performance:
Pelo servico de gestdo, adicionalmente, serd devida pelo Fundo uma remuneragao
correspondente a 20% do que o valor contdbil do Patriménio Liquido do Fundo

(considerando a precificacao dos Ativos Imobiliarios pela marcacao a mercado) exceder
a variacdo de IPCA+7,5% a.a.
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(i) A Taxa de Performance sera calculada e apropriada a partir da data em que a soma das
distribuicdes de resultados aos cotistas, por meio da amortizagdo de Cotas ou da
transferéncia dos pagamentos de dividendos ou juros sobre capital proprio diretamente
ao Cotista, totalizarem montante superior ao capital integralizado, atualizado pelo
IPCA+.7,5%a.a a partir da data de cada integralizacdo até a data das referidas
distribuicdes de resultado, no ambito das Ofertas realizadas pelo Fundo até entao.

(ii) Uma vez superado o item acima, a periodicidade de pagamento da Taxa de
Performance sera concomitante aos eventos de distribuicdo de dividendos ao Cotista, por
meio da amortizacdo de Cotas ou da transferéncia dos pagamentos de dividendos ou juros
sobre o capital préprio.

O Fundo nao possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de ingresso
quando da emissdo de Cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser utilizada para
remunerar os prestadores de servico que venham a ser contratados para a realizacdo das
ofertas de Cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider

No periodo findo em 31 de dezembro 2020, ndo houve pagamento de taxa de
performance.

13. Divulgacao de informacgoes

[ - Mensalmente, até 15 dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrénico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n2 472/08;

Il - Trimestralmente, até 45 dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-II da Instrucdao CVM n2 472 /08;

[II - anualmente, até 90 dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragoes financeiras;
b) o relatdrio do Auditor Independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n?
472/08.
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IV - Anualmente, tdo logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;
V - Até 8 dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e

VI - No mesmo dia de sua realizacao, o sumario das decisdoes tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas ordinaria.

14. Legislagao tributaria

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario
ficam isentos do Imposto sobre operacdes de crédito, cAmbio e seguro, assim como do
imposto sobre a renda e proventos de qualquer natureza.

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa ou de
renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas submetidas a esta forma de tributagao.

Nao estdo sujeitas a incidéncia do imposto de renda na fonte as aplicacdes efetuadas pelos
Fundos de Investimento Imobiliario, na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, a remuneracao produzida por letras hipotecarias, certificados de recebiveis
imobiliarios e letras de crédito imobilidrio e na fonte e na declaragao de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios
cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado.

Esse beneficio sera concedido somente nos casos em que o Fundo de Investimento
Imobilidrio possua, no minimo, 50 cotistas. Ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo
de Investimento Imobiliario ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O imposto podera ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo de Investimento
Imobiliario, por ocasido da distribuicao de rendimentos e ganhos de capital.
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A compensacdo sera efetuada proporcionalmente a participacdo do cotista pessoa juridica
ou pessoa fisica ndo sujeita a isencdo, na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas
fisicas, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliarios cujas
quotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado. A parcela do imposto ndo compensada relativa a pessoa fisica
sujeita a isencdo, serad considerada exclusiva de fonte.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
quando distribuidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario a qualquer beneficiario,
inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, a
aliquota de 20%.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobiliario, por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, na fonte,
no caso de resgate, as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em operagdes de renda variavel, nos demais casos.

Os cotistas isentos, os imunes e os amparados por norma legal ou medida judicial
especificas ndo sofrem retencao do Imposto de Renda na Fonte.

15. Transacoes com partes relacionadas

Foram consideradas como partes relacionadas, a Administradora e o Gestor, ou as partes
a eles relacionados. Adicionalmente aos encargos do Fundo descritos na Nota Explicativa
n? 12, ndo ocorreram compra e venda de titulos e valores mobilidrios, operacdes
compromissadas, opera¢gdes com derivativos, operacdes com corretora do grupo na
intermediacao de compra e venda e depdsito em conta corrente, exceto pela aquisi¢do da
sociedade limitada, Pedro de Toledo Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda. detida por
empresa do grupo econémico do Gestor.

16. Politica de distribuicdo de resultados

Os resultados apurados, em conformidade com o Regulamento do Fundo, sdo
incorporados diariamente ao seu patriménio sob a forma de valorizacdo de cotas.
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O Fundo devera distribuir aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Em virtude do resultado negativo por lucro caixa, no periodo findo em 31 de dezembro
de 2020 o Fundo nao auferiu e consequentemente nao distribuiu lucro caixa.

17. Demandas judiciais

Nao haregistro de demandas judiciais ou extrajudiciais com risco de perda provavel e/ou
possivel contra o Fundo, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer contra a
Administracao do Fundo.

18. Alteracdes estatutarias

Nao ocorreram alteracdes estaturarias no periodo de 14 de maio a 31 de dezembro de
2020.

19. Outros servicos prestados pelo auditor independente

Informamos que a Administradora ndo contratou servicos da RSM Brasil Auditores
Independentes S/S. relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A
politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor nao deve
auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente ou
promover os seus interesses.
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20. Eventos subsequentes

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus impactou adversamente as
atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situacdo
impedem qualquer previsao como seu impacto final. Este evento pode ter um impacto
adverso continuo nas condi¢des econdmicas e de mercado e desencadear um periodo de
desaceleracdo econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificacao
subsequente da carteira do Fundo, cuja cota vem sendo divulgada periodicamente ao
mercado.

O Administrador e o Gestor nao acreditam que haja impacto financeiro nas
demonstragdes contdbeis apresentadas, bem como o resultado destes eventos
subsequentes, e estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e
coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negécios
existentes e nas orientacdes de organizacdes globais de saude, governos relevantes e
melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

21. Diretor e contador

Ernane Alves Igor de Carvalho Pimenta Fernandes
Diretor Contador CRC RJ - 124459/0
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