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S&o Paulo — SP

Opiniao
Examinamos as demonstra¢des contabeis do JFDCAM Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”),
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e a respectivas demonstracdes do

resultado, das mutacgdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragfes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do JFDCAM Fundo de Investimento Imobiliario
- FIl, o desempenho de suas operagfes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios,
regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragbes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Principais assuntos de auditoria (PAA)

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstragfes contabeis como um todo e na formac&o de nossa opinido sobre
essas demonstragdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n® 5 — Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob forma de condominio fechado, € destinado exclusivamente a investidores
qualificados, e tem como objetivo o investimento em propriedades para rendas. Em 31 de dezembro de
2020, o Fundo possuia o montante de R$ 501.025 mil, o equivalente a 99,82% do seu Patrimdnio
Liquido, investido em propriedades para investimento avaliadas pelo seu valor justo. Deste modo, em
nosso julgamento os riscos mais significativos séo a mensuracdo do valor justo, a existéncia e a
realizacdo desses ativos.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (i) analise da
matricula dos imoveis; (iii) envolvimento de especialistas para revisdo dos laudos econémicos das
propriedades para investimento, onde os procedimentos realizados pelos especialistas contemplaram: (a)
andlise da razoabilidade das premissas e julgamentos exercidos pelos avaliadores; e (b) conclusdo dos
resultados obtidos nas projecdes pelo método evolutivo e comparativo direto de dados; (iv) recélculo das
receitas de alugueis, conforme contrato vigente; e (v) teste de aderéncia entre as informacdes
registradas e as informag8es contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio, foram adequados no contexto das demonstracdes contdbeis do Fundo.

Outros assuntos
Auditoria das demonstracdes contabeis do exercicio e periodo anteriores

O exame das demonstracdes contdbeis do periodo de 01 de janeiro de 2020 a 03 de julho de 2020 (data
da transferéncia do Administrador do Fundo) e exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, foi conduzido
sob a responsabilidade de outros auditores independentes, que emitiram relatério de auditoria sem
modificacdo, datado de 14 de agosto de 2020; e relatério de auditoria com ressalva acerca da néo
apresentacéo de evidéncias de auditoria quanto ao periodo anterior ao evento de transferéncia de
administracdo, datado em 27 de marco de 2020, respectivamente.

Responsabilidade da administradora sobre as demonstracfes contabeis

A administradora do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacéo dessas
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracédo de demonstrag8es contabeis livres de distor¢do relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracdes contabeis, a administradora é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao das demonstra¢des contabeis,
a nao ser que a administracéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operag¢fes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgées.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sé@o aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragfes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢&o relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas nédo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distorg8es relevantes existentes. As distor¢ées podem ser
decorrentes de fraude ou erro e s&o consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

Como parte da auditoria, realizada de acordo com as hormas 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¢éo relevante nas demonstra¢gdes 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 detecgdo de distorgcdo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas intencionais;

o 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 eficicia dos controles internos do Fundo;

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administradora;

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacéo
a eventos ou condi¢Bes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
contébeis ou incluir modifica¢cdo em nossa opinido, se as divulgac¢des forem inadequadas.
Nossas conclus@es estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragédo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢fes 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 divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 07 de maio de 2020

L.

Thiago Kurt de Alnfeida Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII

CNPJ: 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Balanc¢o Patrimonial

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Ativo NE 2020 %PL 2019 %PL
Circulante
Disponibilidades 4 641 0,13 4.226 1,13
De natureza imobiliaria
Aluguéis a receber 4.468 0,89 - -
4.468 0,89 - -
N&o circulante
Propriedade para Investimento
501.025 99,82 434.505 115,78
Iméveis para renda 5 501.025 99,82 434.505 115,78
Total do ativo 506.134 100,84 438.731 116,90
Passivo
Circulante
Encargos a Pagar 4.170 0,84 63.432 16,90
Obrigag6es por aquisicdo de iméveis 7 4.006 0,80 63.392 16,89
Taxa de Gestdo - - 25 0,01
Taxa de administracéo 91 0,02 10 0,00
Taxa de custddia e auditoria 14 63 0,02 - -
Outros valores a pagar 10 0,00 5 0,00
Total do passivo 4.170 0,84 63.432 16,90
Patriménio liquido
Capital Social 94.798 18,89 71.798 19,13
Reserva para Contingéncia - - 304.433 81,12
Distribuicdo de rendimentos a cotistas (932) (0,19) (932) (0,25)
Lucros Acumulados 408.098 81,30 - -
501.964 100,00 375.299 100,00
Total do passivo e do patriménio liquido 506.134 100,84 438.731 116,90

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstra¢des contabeis.




JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI
CNPJ: 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstracédo de resultado
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

NE 2020 2019

Propriedades para Investimento

Receita de aluguel 6 49.394 39.815
Ajuste ao valor justo 5 55.362 11.346
Resultado liquido de propriedades de investimento 104.756 51.161
Resultado liquido de atividades imobiliarias 104.756 51.161
Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria )

Resultado com cotas de fundos de investimento )

Outras receitas/despesas (1.084) (1.339)
Despesa com taxa de administragédo 14 (653) (126)
Despesa com taxa de gestédo 11 (153) (214)
Despesa com consultoria - (79)
Despesa de custddia e auditoria (93) (33)
Despesa de servicos técnicos especializados (63) -
Taxa de fiscalizacdo da CVM (63) (33)
Despesa com honorarios advocaticios (30) (76)
Despesas tributarias (8) (713)
Outras receitas / despesas (21) (65)
Resultado liquido do exercicio 103.665 49.822

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢des contébeis.



JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI

CNPJ: 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. - CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstracdo da mutagdo do patrimdnio liquido
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019

Em milhares de reais

Em 31 de dezembro de 2018

Lucro liquido do exercicio
Reserva de contingéncia

Em 31 de dezembro de 2019

Integralizacéo de cotas
Reserva de contingéncia
Lucro liquido do exercicio

Cotas de Distribuicdo de Reserva para Lucros Acumulados Total
integralizadas Rendimentos a cotistas contingéncias
71.798 (932) 254.611 - 325.477
- - - 49.822 49.822
- - 49.822 (49.822) -
71.798 (932) 304.433 - 375.299
23.000 - - - 23.000
R R (49.822) 49.822 .
- - - 103.665 103.665
94.798 (932) 254.611 153.487 501.964

Em 31 de dezembro de 2020

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragfes contabeis.



JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FII

CNPJ: 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 03.384.738/0001-98)

Demonstragéo do fluxo de caixa - Método direto
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019
Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis

Pagamento de taxa de administragcéo e gestédo
Pagamento de taxa da CVM

Pagamento de tributos

Pagamento de auditoria e custddia
Pagamento de consultoria imobiliaria
Honorérios advocaticios

QOutras receitas / despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Recebimento venda a¢des de companhias
Compra/Venda de propriedades para investimento
Aplicagbes e resgates de Cotas de fundos

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas emitidas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios

Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios

As notas explicativas séo parte integrante das demonstra¢g@es contabeis.

2020 2019
44.926 39.814
(750) (355)
(63) -
(8) (711)
(30) (90)
(63) -
(30)
(21) (14)
43.961 38.644
- 22.000
(70.544) (56.683)
(6) 207
(70.550) (34.476)
23.000 -
23.000 -
(3.589) 4.168
4.226 58
637 4.226




PUBLICO

PUBLICO

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO = Fli

CNPJ N° 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracf8es contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(em milhares de Reais)

1 Contexto operacional

O JFDCAM Fundo de Investimento Imobiliario - Fll iniciou de suas atividades em
24 de abril de 2015 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado.

As cotas do Fundo séo destinadas exclusivamente a investidores qualificados, assim
definidos pelas normas expedidas pela Comissao de Valores Mobilidrios (CVM) em
vigor.

Seu objetivo é proporcionar aos cotistas a valorizagéo e a rentabilidade de suas cotas,
preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos Iméveis-Alvo;
(i) no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no
investimento em Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos
cotistas mediante (a) o pagamento de remuneracdo advinda da exploracdo dos
Ativos Imobiliarios do Fundo, (b) pelo aumento do valor patrimonial das cotas advindo
da valorizag&o dos ativos do Fundo; ou (c) da posterior alienacéo, a vista ou a prazo,
dos ativos que comporéo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo Regulamento
do Fundo, pela lei e disposicdes da CVM.

A gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo é exercida pela Votorantim Asset
Management DTVM Ltda.

As aplicacbes do Fundo ndo contam com a garantia da Administracdo ou de qualquer
mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao obstante
a diligéncia da Administragéo no gerenciamento dos recursos do Fundo, a politica de
investimento coloca em risco o patrimonio deste, pelas caracteristicas dos ativos que
o0 compfem, 0s quais se sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de crédito
inerente a tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital investido.

2 Base para apresentacdao e elaboracdo das demonstracdes contabeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios,
especificamente nas Instrugcdes CVM n° 472/08 e CVM n° 516 de 29 de dezembro de
2011 e demais alteracdes posteriores, bem como pelos pronunciamentos técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devidamente aprovados
pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).
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PUBLICO

PUBLICO

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO = Fli

CNPJ N° 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracf8es contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(em milhares de Reais)

Na elaboracdo dessas demonstracBes contabeis, foram utilizados premissas e
julgamentos na determinacdo do valor e registro de estimativas contabeis, como
avaliacdo dos investimentos. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira
desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser
diferentes dos estimados.

Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagao e apresentacao
das demonstracfes contabeis. Todas as informacfes contabeis apresentadas em
reais foram apresentadas em milhares de reais, exceto quando indicado de outra
forma.

Em 07 de maio de 2021, as demonstragfes contabeis foram aprovadas pela
Administradora do Fundo.

3 Principais praticas contabeis

Entre as principais praticas contibeis destacam-se:

a. Apuracao do resultado

E apurado pelo regime de competéncia.

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por disponibilidades em moeda
nacional e aplicacBes financeiras em opera¢gdes compromissadas, cujo vencimento
das operacdes na data da efetiva aplicacéo € igual ou inferior a 90 dias e apresentam
risco insignificante de mudanca de valor justo, que sdo utilizados pelo Fundo para
gerenciamento de seus compromissos de curto prazo.

c. Mensuracéo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor
justo

Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que &
considerado equivalente ao preco de transacéo.

Os ativos financeiros sdo posteriormente mensurados ao valor justo, sem deducéo
de custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de
sua alienagéo.
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PUBLICO

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO = Fli

CNPJ N° 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracf8es contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(em milhares de Reais)

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado ou vendido naquela data por duas
partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacao
em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor
justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago por ele em um mercado
ativo, transparente e significativo (“prego cotado” ou “preco de mercado”).

Caso néo exista pre¢co de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas
pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do
instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados
aele.

Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo por meio do resultado séo
ajustados pelos custos de transacgéao.

d. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n°® 516/11, para instrumentos
financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuracdes pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracgéo 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 € visto
como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir
de uma bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificacao,
ou agéncia reguladora, e aqueles pregos que representam transacdes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

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

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

PUBLICO

JFDCAM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO = Fli

CNPJ N° 15.489.509/0001-17

(Administrado pela Votorantim Asset Management Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.)

Notas explicativas as demonstracf8es contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(em milhares de Reais)

e. Estimativa de julgamentos contébeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora,
podem ser consideradas mais relevantes e podem sofrer variagdo no futuro,
acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a
seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacfes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de
valores, sdo mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condic¢des de
mercado e, também, nas informac¢des disponiveis na data das demonstragcfes
contabeis.

As politicas contabeis descritas nas notas 3(c) e 3(d) apresentam, respectivamente,
informagodes detalhadas sobre “Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento
das mudangas de valor justo” e “Demonstrativo do valor justo”.

f. Demais ativos circulantes

Sé&o demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos em base pro rata
dia e, quando aplicavel, ajustados ao valor de mercado ou de realizagéao.

g. Propriedades para investimento

Os imoveis classificados como propriedade para investimento sdo registrados
inicialmente pelo valor de custo, acrescido dos custos de transagdo e de
reforma/construcd@o. Para os iméveis com obras concluidas, foi efetuado um laudo de
avaliacdo para definicdo do valor econémico, conforme descrito na Nota Explicativa
n° 4 — Investimentos — natureza imobiliaria (b).

h. Passivo circulante

Demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis, incluindo, quando aplicavel,
0s encargos incorridos pro rata dia.
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4 Caixa e Equivalentes de caixa

O saldo de da rubrica de Bancos conta movimento mantido para suprimento de caixa
do Fundo esta composto da seguinte forma:

31/12/2020 31/12/2019
Disponibilidades 641 4.226
Total 641 4.226

5 Propriedades para Investimento

Natureza Imobiliaria

Propriedades para investimento - Nivel 3

Em 30 de abril de 2015 foi registrada a aquisicdo dos imolveis denominado
Supermercado Bahamas S/A, no montante de R$ 180.000, conforme Instrumento
Particular de Compromissode Compra e Venda de Bens Imdveis e Outras Avencas,
celebrado em 28 de abril de 2015. Posteriormente o Fundo adquiriu outros imoveis e
terrenos que se encontram mantidos registrados em sua carteira.

Os imQveis adquiridos estdo abaixo descriminados:

IMOVEL GRANJA, localizado na Rua Renato Pandolfi, n° 121, bairro Jd. De Alah,
Juiz de Fora- MG, estado de Minas Gerais, Matricula n® 4766, Livro n°. 02 do
Cartério do 1° Oficio doRegistro de Imdveis, LAP 0999 01 2017.

IMOVEL EXPO MINAS, localizado na Rodovia BR — 040, km 790, Bairro de
Fazendinha Sao Pedro, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula
47.867, Livro 2, Registro de Imoveis do 3° Oficio — Imdvel, LAP 1002 01 2017.

IMOVEL CENTRO, Loja 28 - localizado na Rodovia BR — 040, km 780, Distrito
Industrial, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula 60.929, Livro
2, Registro Geral 3° Oficio LAP 1001 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 02, localizado na Rua José
Lourenco, bairro Séo Pedro, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais,
Matricula n°. 63809, Livro n°. 2 do Cartério do 1° Oficio do Registro de Iméveis, LAP
1003 01 2017.

IMOVEL BONFIM, localizado na Rua Bardo da Retiro, n® 310, Bairro Bonfim, Cidade
de Juiz deFora e Estado de Minas Gerais, Matricula 51.789, Livro 2, Registro de
Iméveis do 3° Oficio, LAP 1000 01 2017.
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IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 07, localizado na Avenida Doardino
Longo, n° 669, Mix Jockey, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais,
Matricula n°. 15592, Livro n°. 2 do Cartério do 3° Oficio da do Registro de Iméveis -
Zona A, LAP 1004 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 14, localizado na Avenida Verissimo
Mendonga, n°® 255, Cidade de Cataguases e Estado de Minas Gerais, Matricula n°.
9.496 no Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Cataguases/MG, LAP 1005
01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 17, localizado na Avenida dos Ex-
Combatentes, n°® 658, bairro Santa Luiza, Uba — MG, Matricula n°. 35.900, Ficha n°®
01F, Livro n°. 2 — Registro Geral no Oficio de Registro de Iméveis de Uba/MG, LAP
1006 01 2017.

IMOVEL SUPERMECERADOS BAHAMAS LOJA 18, localizado na Rua Diomar
Monteiro, n° 126, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n°.
46.027, Livro n°. 2 do Cartério do 3° Oficio do Registro de Imoveis — Zona A, LAP
1007 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 20, localizado na Rua Martins
Barbosa, n® 738, bairro Benfica, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais,
Matricula n°. 48.910, Livro 2 do Cartério do 3° Oficio do Registro de Imoveis
—Zona A, LAP 1008 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 25, localizado na Rua Costa Reis,
n° 667, Cidade de Juiz de Fora e Estado de Minas Gerais, Matricula n°. 6.618, fls. 18,
Livro n°. 2-V do Cartério do 1° Oficio do Registro de Iméveis, LAP 1009 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 26 localizado na Avenida
dos Ex-Combatentes, n® 658, bairro Santa Luiza, Uba — MG, Matricula n°.
61347, Livro n°. 2 do Cartério do 1°. Oficio do Registro de Imdveis, LAP 1010
01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 27, localizado na Avenida Leite de
Castro, n° 1.150, Cidade de Sao Jodo Del Rei - MG., Matricula n°. 68899, Livro n°. 2,
LAP 1011 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJAS 28, localizado na Rua Marechal
Floriano Peixoto, n° 359, bairro Pontilhdo, Cidade de Barbacena - MG., Matricula
22073, Livro n°. 2 Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Barbacena/MG,
LAP 1012 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 30, localizado na Praga Padre
Manoel Inécio Peixoto, n°® 96, Cidade de Cataguases, Estado de Minas Gerais,
Matricula 27.621. Registro de Imdveis de Cataguases, LAP 1013 01 2017.
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IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 33, localizado na Avenida Cleanto
Vieira Gongalves, n° 600, bairro Santa Rosa, Uberlandia - MG., Matricula 96.324,
Registro de Iméveisde Uberlandia, 2° Oficio, LAP 1014 01 2017

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 35, localizado na Rua Maria do
Carmo Sales, n° 333, Bairro Centro, Cidade de Leopoldina - MG., Matricula 35.873,
Livro 2, Registro de Imoveis de Leopoldina, LAP 1015 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 36, localizado na Avenida Rondon
Pacheco, n° 4800, bairro Tibery, Uberlandia - MG.. Matricula 31.021, Livro 2, Registro
de Imodveis 1° Oficio, LAP 1016 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 37, localizado na Rua Safra,
n°® 2.111, Bairro Fazenda, Cidade de Uberlandia - MG., Matricula 97.993, Livro 1,
Registro de Imoveis 2° Oficio — Imével situado em Uberlandia, LAP 1017 00 2017.

IMOVEL SUPERMERCADOS BAHAMAS LOJA 38, localizado na Avenida Angelino
Favato, n°® 461, bairro Granada, Uberlandia - MG. Matricula 98.372, Livro 2, Registro
de Iméveis 1° Oficio, LAP 1018 01 2017.

TERRENO VICOSA — MG - Terreno Localizado na BR-482, com frente para a Rua
Maria Cristina, local denominado Barrinha — Vigosa — MG. Matricula 42827 - LAP
1100 01 2017.

IMOVEL SUPERMERCADO BAHAMAS LOJA 44, LOCALIZADO na Avenida
Nossa Senhora do Desterro, n® 1841, Bairro Jardim Elza Amui lll, Cidade de Uberaba
— MG., Matricula 85.995 do 2° Cartério de Registro de Imdéveis de Uberaba, LAP 1165
00 2018.

TERRENO VICOSA — MG LOJA 46- Terreno Localizado na BR-482, com frente
para a Rua Maria Cristina, local denominado Barrinha — Vigosa — MG. Matricula
42827 - LAP 218 15135-25

IMOVEL SUPERMERCADO BAHAMAS LOJA 48, localizado na Rua Alvaro Jose
Rodrigues, n° 1.200, Bairro Santos Dumont, Juiz de Fora — MG — Matricula 69.724
do 1° cartério de Juiz de Fora, LAP 1166 00 2018.

IMOVEL UBERABA — BAIRRO SAO CRISTOVAO, localizado na Avenida Marcus
Cherem, Uberaba- MG — LAP 1139 00 2017 22.514 — 2° Registro de Imdveis de
Uberaba

IMOVEL UBERLANDIA - BAIRRO TUBALINA, local denominado Barrinha,
conforme matricula 78.544

IMOVEL UBERLANDIA — LOJA 49, Av. Deputado José marcos Cherem com BR

050, no Municipio de Uberaba, Estado de Minas Gerais (verificar do laudo) LAP 218
15135-21
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IMOVEL PATROCINIO — LOJA 50, localizado na Av. Faria Pereira, s/no. -

PATROCINIO MG - LAP 218 15135-26

IMOVEL ARAGUARI — LOJA 52, localizado na Av. Faria Pereira, s/no. -
PATROCINIO MG Localizado a Rua Augusto Chagas - Araguari - MG - Matriculas
N° 52.866 /N° 60.518; LAP 218 15135-27

IMOVEL UBERABA LOJA 53, Localizado na Av. Dona Maria Santana Borges -
Uberaba-MG - Matricula N° 87.022 - LAP 218 15135-28

IMOVEL ALEM PARAIBA 14516 - Localizado em Além Paraiba 14 — Av. Ricardo

Grimaldo Estides, n° 200, IIha do Lazarento, Além Paraiba/MG.

TERRENO UBERLANDIA - Localizado a Rua da Safra, LAP 1017.

TERRENO ARAXA - Localizado na Avenida José Ananias de Aguiar, n® 6.770.

Imével 31/12/2020 31/12/2019

Imovel Granja 3.700 3.233
SBBONFIM 3.016 3.405
SBCENTRO 77.500 57.590
SBEXPOMI 9.205 6.780
SBLOJA 02 16.070 12.810
SBLOJA 07 19.000 18.350
SBLOJA 14 4,420 3.480
SBLOJA 17 6.750 9.190
SBLOJA 18 3.160 2.180
SBLOJA 20 4,160 5.170
SBLOJA 25 19.620 15.890
SBLOJA 26 12.340 9.400
SBLOJA 27 8.180 7.370
SBLOJA 28 41.650 34.430
SBLOJA 30 16.830 19.690
SBLOJA 33 6.920 7.500
SBLOJA 35 13.618 13.028
SBLOJA 36 31.729 29.628
SBLOJA 38 10.844 9.796
Terreno Uberlandia 19.428 16.281
Vicosa - MG 13.060 18.140
Imével Uberlancia 9.460 8.610
Imével Uberlancia - 53 12.230 15.460
Bahamas - loja 44 10.280 9.570
Bahamas - loja 48 11.580 10.810
Imével Patrocinio 12.530 15.080
Uberlancia - loja 49 8.270 8.820
Uberlancia - loja 52 14.950 12.540
Alem Paraiba 14516 5.610 5.360
SBLOJA 12 13.760 10.030
Monte Carmelo 10.020 7.590
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Imével 31/12/2020 31/12/2019
Terreno Patos de Minas 20.000 9.412
Terreno JN Empreed. 14.856 17.882
Terreno Araxa 11.314 -

Uberada - loja 17 2.005 -

Panorama 3.000 -

TOTAL GERAL 501.065 434.505

A apuracao do valor justo das propriedades para investimento é feita com base em
laudo de avaliacdo, sendo que a avaliacdo econdmica financeira foi elaborada pela
Embrap Praxis Avaliacdo Patrimonial Ltda, atua no segmento de avaliagdo desde
1978 .

A variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstracdo do resultado do exercicio, em que referida valorizagdo ou
desvalorizacdo tenha ocorrido.

Foram adotadas as metodologias usuais de avaliacdo de ativos, notadamente o
método comparativo de dados diretos e o método evolutivo. O método comparativo
direto consiste na apuragdo do valor de um imdvel por meio da analise do
comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imoéveis similares, em oferta ou recentemente
transacionais, cujas caracteristicas, precos e condicdes gerais sejam conhecidos no
mercado, sendo ponderados tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e
extrinsecos) das referéncias de mercado que exercam influencia na formagéo dos
precos. Os método evolutivo se baseia em dados colhidos em pesquisa, sendo que
esta, preferencialmente, deve ser realizada na regido em que se insere o imoével
avaliando. As pesquisas, mesmo que semelhantes, sdo homogeneizadas através da
aplicacao de fatores de ajuste, que trazem seus valores modulares para uma

sO realidade.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o resultado com ajuste a
valor justo foi de R$55.402 (em 2019 R$ 11.346), conforme apresentado nas
demonstragdes de resultado “Propriedades para Investimento- Ajuste a valor justo”.

Movimentacado das propriedades para investimento

. Compra/Venda de
Saldo em Ajuste ao .
2019 valor justo pro_prledz_;ldes para Saldo em 2020
investimento

Prosperidade para

investimento 434.505 55.362 11.158 501.025
Obrigacdes por aquisi¢céo

de iméveis (63.392) - 59.386 (4.006)
Total 371.113 55.362 70.544 497.019
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6 Aluguéis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o total das receitas com aluguéis
foi no montante de R$ 49.394 (2019 em R$ 39.815), e esta apresentada na
demonstracdo de resultado do exercicio em “Propriedades para investimento —
receita com aluguéis”.

Os iméveis estdo locados pelo prazo de 150 meses a contar de 1° de maio de 2015
(data-base, o qual devera ser pago pela locatéria, durante om més de referéncia de
locagéo, sendo o valor atualizado anualmente, na data de aniverséario da data-base,
ou pela menor periocidade permitida em lei, pela variacdo do indice de Preco do
Consumidor — Amplo — IPCA/IBGE.

7 Obrigacbes por aquisicdes de imdveis

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia uma divida de longo prazo no valor
de R$ 63.392 mil originada do Contrato de Compra e Venda celebrado em 28 de
abril de 2015, a ser pago em 111 parcelas de R$ 1.000, e demais aquisi¢cdes de
outros imoveis e terrenos realizadas posteriormente. O valor foi liquidado em 14 de
dezembro de 2020, com a quitacdo antecipada da divida.

Em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia uma divida no valor de R$ 4.006
devido a aquisicéo a prazo de imdveis, sendo o valor R$ 2.006 referente ao imével
localizado na Avenida Marcus Cherem, Uberaba - MG e R$ 2.000 do imovel
localizado na Avenida Barado do Rio Branco, Juiz de Fora — MG.

8 Gerenciamento de riscos

Nao obstante a diligéncia do Administrador, do Gestor e do Consultor Imobiliario em
colocar em prética a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo
estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados
de atuagdo e, mesmo que o Administrador, do Gestor e o Consultor Imobiliario
mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminac&o da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estéo sujeitos a
diversos fatores de riscos que estdo detalhados no Regulamento, a seguir
demonstramos os principais riscos:
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Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizacdo — O Fundo desenvolverd suas atividades no mercado brasileiro,
estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo
Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando
relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetéaria tém envolvido,
no passado recente, alteragbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda,
controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e 0 mercado de capitais nacional. A adocdo de
medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da economia,
instabilidade de precos, elevacao de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal
vigente poderdo impactar os negécios, as condi¢gdes financeiras, os resultados
operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder
aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

(i) Riscos institucionais — A economia brasileira apresentou diversas alterages
desde a implantacdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de
reformas constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas,
trabalhistas, e outras, as quais, em principio tem dotado o Pais de uma estrutura
mais moderna, de forma a alcancar os objetivos sociais e econémicos capazes de
torna-lo mais desenvolvido e competitivo no ambito da economia mundial, atraindo,
dessa forma, 0s capitais que necessita para 0 seu crescimento. Nesse processo,
acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no mercado de capitais,
dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobiliario. Nao obstante,
a integracdo das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se vé obrigada a
promover 0s ajustes necessarios, tais como ajustes da taxa basica de juros praticada
no Pais,aumento da carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos
instrumentos utilizados no nosso mercado. O Fundo desenvolvera suas atividades
no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica
praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

(i) Risco de crédito — Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de
rendimentos que lhes ser&o pagos a partir da percepcéo pelo Fundo dos valores que
Ilhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imoveis-Alvo,
a titulo de locacao, arrendamento ou compra e venda de tais Imoveis. Assim, por
todo tempo em que os referidos iméveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo
estard exposto aos riscos de crédito dos locatariosou arrendatarios. Da mesma
forma, em caso de alienacéo dos iméveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito
dos adquirentes.

(iii) Risco relativo a rentabilidade do Investimento — O investimento em cotas de
um fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo de valores mobiliarios de
renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas dependerd do
resultado da administragc&o da carteirados investimentos realizados pelo Fundo.
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(iv)Riscos de liquidez — Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco
disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario
sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao sendo admitida,
portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas
poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercadode bolsa ou de
balcéo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera
estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo seréo distribuidas nos
termos da Instrugcdo CVM 476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas
apos 90 (noventa)dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cesséo de tais Cotas
somente podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos
da Instrugcdo CVM 539, ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a
CVM.

(v) Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um Ativo Imobiliario ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, haverd a
necessidade de seleg&o de Ativos Imobilidrios para a realizagéo do investimento dos
recursos do Fundo. Dessa forma, o Gestor podera ndo encontrar Iméveis-Alvo
atrativos dentro do perfil a que se propde, podendo ainda o Administrador, desde
gue com a aprovacao dos Cotistas do Fundo.

(vi) Riscos de nao distribuicdo da totalidade das Cotas da 12 Emiss&o do
Fundo - Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissdo do Fundo,
o Custodiante ira ratear, na proporgdo das Cotas subscritas e integralizadas, entre
0s subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, o0s recursos financeiros
captados pelo Fundo na referida emisséo e os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vii) Risco tributario — A Lei n® 9.779 estabelece que os Fundos de Investimento
Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) 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. Ainda de
acordo com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos
imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-
se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacao
corporativacabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — IRPJ, Contribuicdo
Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, ContribuicAo ao Programa de Integracao
Social — Contribuicdo ao PIS e Contribuicéo ao Financiamento da Seguridade Social
— Cofins). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes
financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidénciado imposto de renda na fonte,
observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse
imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando dadistribuicdo
de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os rendimentos auferidos pelo
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Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de
Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas quando da
extincdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por
cento).

(viii)Risco de alteragdes tributarias e mudancgas na legislacdo - Embora as
regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal regra
ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos nao previstos inicialmente.

(ix)Risco de concentracéo da carteira do Fundo — O Fundo destinara os recursos
captados em sua 12 Emissdo de Cotas para a aquisicdo dos Imoveis-Alvo que
integrardo o patriméniodo Fundo, de acordo com a sua politica de investimento,
observando-se ainda que a poderao ser realizadas novas emissoes, tantas quantas
sejam necessarias, com colocac¢des sucessivas, visando permitir que o Fundo possa
adquirir outros imoveis. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de
diversos imodveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ir4 aljrum namero limitado de
iméveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo ou
arrendamento dos iméveis, considerando ainda que nao ha garantia de que todas
as unidadesdos iméveis a serem adquiridos, preferencialmente iméveis comerciais,
estardo sempre locadas ou arrendadas.

(x) Risco relativo a concentragdo e pulverizagcdo — Podera ocorrer situagdo em
gue um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissao ou mesmo
a totalidade das cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢édo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢c&o dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, na possibilidade de: (i) que deliberacdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo dos seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou Cotistas minoritérios; e (i) alteracdo do tratamento
tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

(xi) Risco de diluicdo — Na eventualidade de novas emissdes de cotas do Fundo,
os Cotista que ndo exercerem o direito de preferéncia na subscrigdo de novas cotas,
correrdo o risco de terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida, diminuindo
suas chances de exercer controle e influéncias nas Assembleias Gerais de Cotistas.

(xii) Risco da administracdo dos imdveis por terceiros — Considerando que o
objetivo do Fundo consiste na exploragéo, por locacdo ou arrendamento, e/ou
comercializacdo de Imoveis-Alvo, e que a administracdo de tais empreendimentos
poderd ser realizada porempresas especializadas, sem interferéncia direta do
Fundo, tal fato pode representar um #rde limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administracéo dos imdveis que considere adequadas.
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(xiii) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obriga¢des de parte a parte
estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicédo
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operagao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do
arcabouco contratual.

(xiv)Risco de rescisdo de contratos atipicos de locacéao e revisao do valor do
aluguel — Apesar de os termos e condi¢gdes dos contratos atipicos de locagdo, que
serdo eventualmentecelebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o
Fundo e os respectivos locatérios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de
guestionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre
outros, 0os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locagédo pelos locatarios
previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolugdo do imével objeto do
contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsdo no referido contrato
do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada,
estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ndo obstante o fato de tal
montante ter sido estipulado com base na avenca comercial; e (b) reviséo do valor
do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido em funcédo de
condi¢cdes de mercado de locacao e, por conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢cdes
previstas no artigo 19 da Lei n° 8.245/91, para fins de reviséo judicial do valor do
aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a
legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato
atipico de locacao em funcao das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei
n° 8.245/91 a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de
locagdo, podera afetar negativamente o valor das cotas do Fundo.

(xv) Riscos ambientais — Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em
regibes urbanas d#s de completa infraestrutura, problemas ambientais podem
ocorrer, como exemplo vendavais, inundacgdes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim
na perda de substancia econdmica de Imoveis situados nas proximidades das areas
atingidas por estes.

(xvi) Risco de desapropriacdo — Ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacdo, parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por
decisao unilateral do Poder Publico, a fim de atender as finalidades de utilidade e
interesse publico.
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(xvii) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
iméveis quecompordo o patrimdnio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apolice exigida, bem como as indenizacGes a serem
pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano
sofrido, observadas as condi¢cbes gerais das apolices. No caso de sinistro
envolvendo a integridade fisica dos imoéveis ndo segurados, o Administrador podera
nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo néo
segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
resultados operacionais e na condicao financeira do Fundo.

(xviii) Riscos de despesas extraordinarias — O Fundo, na qualidade de
proprietario dos imdéveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas
extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracao,
conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizac¢des trabalhistas,
bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos
imoveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas
ensejaria uma reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo. Nao obstante, o Fundo
estard sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para
a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios dos iméveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacao de iméveis inaptos para locacéo apds despejo ou saida
amigéavel do inquilino.

(xix) Riscos de desvalorizagdo dos imoOveis e condicdes externas -
Propriedades imobiliarias estdo sujeitas as condicbes sobre as quais o
Administrador do Fundo ndo tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O
nivel de desenvolvimento econdmico e as condigbes da economia em geral poderao
afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o patriménio do Fundo e,
consequentemente, a remuneragao futura dos investidores do Fundo. O valor dos
imoveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuigdo de resultados aos seus
Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido as alteragcdes nas condi¢des
econdmicas, a oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes
as dos Imoveis e a reducgédo do interesse de potenciais locadores em espagos como
o disponibilizado pelos iméveis.
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(xx) Riscos relativos a aquisicdo dos iméveis — Os imbveis que irdo compor o
patrimoénio do Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer
onus, gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imoéveis
gue poderao constituir o patriménio histdrico e artistico nacional, cuja conservacao
seja de interesse publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades
competentes. Nao obstante, ap0s a aquisicdo e enquanto os instrumentos de
compra e venda ndo tiverem sido registrados em nome do Fundo, existe a
possibilidade destes imOveis serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas
pelos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta por seus eventuais
credores, caso 0S mesmos hao possuam outros bens para garantir o pagamento de
tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos iméveis para o
Fundo.

(xxi) Propriedade das Cotas e ndo dos iméveis — Apesar de a Carteira do Fundo
ser constituida, predominantemente, por imoveis, a propriedade das Cotas ndo
confere aos Cotistas, propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos Cotistas
sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

(xxii) Risco em Funcéo da Dispensa de Registro — As ofertas que venham a ser
distribuidanos termos da Instru¢cdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas
de registro perante a CVM, de forma que as informagfes prestadas pelo Fundo e
pelo Coordenador ndo terdosido objeto de andlise pela referida autarquia federal.

(xxiii) Demais riscos — O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos
advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria, guerra, revolucoes,
mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos
ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo, alteracao na politica econémica
e decisbes judiciais.

9. Emisséo, Subscricéo, Integralizacédo e Resgate de Cotas
Emisséao

Na emisséo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo
dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente
na conta do Fundo. As cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para
negociacdo no SF — Mddulode Fundos, administrado e operacionalizado pela CETIP
S.A - Mercados Organizados.

Subscricéo
A subscricdo sera feita mediante assinatura do boletim de subscricdo, que

especificard as condi¢bes da subscrigdo e integralizacdo e serdo autenticados pelo
Administrador.
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Integralizacao

A integralizacdo das cotas devera ser feita (i) em moeda corrente nacional, em uma
conta de titularidade do Fundo, e/ou (ii) imoveis, bem como em direitos reais de uso,
gozo, fruicdo e aquisicdo sobre bens imdveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da
Instrucdo CVM 472, conforme previsto em cada Boletim de Subscricdo. No ato da
integralizacdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizacao,
autenticado pelo custodiante.

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

Conforme Assembléia Geral Extraordinaria, realizada em 05 de outubro de 2020,
ocorreu subscricdo de capital do Fundo no valor de R$22.000,00 (vinte e dois milhdes
de reais), cabendo o valor de aporte de R$ 11.000,00 (onze milhdes de reais) para
cada cotista.

Resgate de cotas

N&o havera resgate de cotas a ndo ser por liquidacdo do Fundo, deliberada por
Assembleia Geral de Cotista.

10. Rentabilidade do Fundo

O patriménio liquido médio, o valor da cota, a rentabilidade do Fundo e a
rentabilidade dos rendimentos distribuidos sdo demonstrados como segue abaixo:

Exercicios findos em Patriménio liquido Valor Patrimonial da Rentabilidade do
médio Cota fundo (%)

31/12/2020 409.153 10.900,30493 33,40

31/12/2019 341.587 8.171,209381 142,33

A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de resultados futuros.
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11. Despesas Administrativas

Além das despesas com “Taxa de Administracdo”, foram contabilizadas a expensas
do Fundo as demais despesas administrativas:

2020 2019
Encargos Valor Valor
Taxa de administracéo 653 126
Taxa de gestédo 153 214
Taxa da CVM 63 33
Despesas de consultoria - 79
Despesa de custddia e auditoria 93 33
Despesa de servicos técnicos especializados 63 -
Despesa advocaticias 30 76
Despesas tributarias 8 713
Outras despesas 21 65
Total 1.084 1.339

12. Politica de distribui¢cdo dos resultados

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases
semestrais de, no minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as
disponibilidades de caixa existentes. Os rendimentos auferidos nos semestres sao
distribuidos mensalmente, a titulo de antecipagdodos rendimentos dos exercicios.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 ndo houve distribuicdo
de resultado.

2020
(=) Lucro contéabil apurado exercicio / periodo segundo regime de competéncia 103.655
(+/-) Ajuste ao valor justo das propriedades para investimentos (55.362)
(=) Lucro contéabil sem o efeito do ajuste ao valor justo das propriedades para investimento 48.303
(+/-) Outras receitas / despesas registradas contabilmente em periodos diferentes da realizacéo no caixa 166
(=) Lucro ajustado base para célculo da distribugao 48.137
(-) Aquisicao de propriedades para investimento (70.544)
Resultado disponivel para distribuigao (22.407)

Uma vez que todo novo investimento realizado pelo Fundo é realizado Assembleia
Geral de Cotista e devido aos montantes investidos serem superiores a geracéo de
caixa, conforme acima, nao houve distribuicdo de resultados no exercicio.
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13. Custodia e tesouraria

Os titulos e valores mobiliarios estéo custodiados e registrados pela Votorantim Asset
Management DTVM Ltda, instituigdo financeira regularmente credenciada perante a
CVM, prestadora de servicos de controladoria, custddia qualificada e escrituracéo das
cotas do fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a taxa de custédia e auditoria
totalizou R$ 93 (em 2019 foi de R$ 33).

14. Remuneracdo da Administradora

Pela administragdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragéo do
Fundo, gestdo dos outros ativos, consultoria imobilidria, tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e
escrituracdo da emissdo de suas Cotas, se for o caso, o Fundo pagarda a
Administradora uma Taxa de Administragdo abaixo relacionada, incidente sobre o
Patriménio Liquido do Fundo, tendo como um minimo mensal de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), atualizado, anualmente, pela variagédo positiva do IPCA, com
data-base julho/2020, sendo devido o pagamento no 2° (segundo) dia util do més
subsequente de cada més.

Patriménio Liquido % da Taxa de Administracao
Até R$ 250.000.000,00. 0,35% a.a.
De R$ 250.000.000,01 até R$ 500.000.000,00 0,30% a.a.
De R$500.000.000,01 até R$ 750.000.000,00 0,25% a.a.
Acima de R$ 750.000.000,00 0,20% a.a.

Até 03 de julho de 2020, o Fundo pagava ao administrador uma Taxa de
Administracdo equivalente a 0,30% (trinta centésimos por cento) ao ano, observado
o valor minimo mensal, de R$ 40.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, a taxa de administracdo totalizou
R$ 653 (em 2019 foi de R$ 126).

15. Demandas Judiciais

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

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros,
a divulgacdo mensal até 15 dias do encerramento do més correspondente, o valor
do patrimdnio liquido, o valor patrimonial da cota e a rentabilidade do exercicio, 0
valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminagdo dos bens e direitos
integrantes de seu patrimdnio. Trimestralmente, em até 30 dias ap0s o0 encerramento
de cada trimestre, informacfes sobre o andamento das obras eventualmente
existentes e sobre o valor total dos investimentos ja realizados, até a conclusao e
entrega da construgdo. Em até 60 dias ap0s o encerramento de cada semestre,
relacdo das demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos
dos cotistas ou destes contra a Administradora, indicando a data de inicio e da
solucdo final. Até 60 dias apds o encerramento do primeiro, o balancete semestral e
o relatério da Administradora, elaborados conforme as instru¢ges normativas em
vigor. Os documentos e as informacBes necessérias estdo disponiveis nos
enderecos fisicos e eletrdnicos da Administradora.

17. Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor, é isento de impostos, inclusive de imposto
de renda que s6 incide sobre as receitas de aplicagfes financeiras de acordo com o
artigo 36 da Instrugdo Normativa RFB 1585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente
compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estédo
sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF a aliquota de
20%.

De acordo com artigo n° 40 da referida Instru¢do Normativa, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.

Além disso, de acordo com os artigos 88 e 89 da Instru¢do Normativa RFB 1585/15,
os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sédo
tributados em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

18. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrucao n° 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM),
registre-se que a Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos
prestados pela Grant Thornton Auditores Independentes relacionados aos Fundos
de investimento por ele administrados que ndo aos servigcos 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 nao
deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fun¢des gerenciais no seu cliente
ou promover 0s interesses deste.
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19. Patrimdnio liquido

O patrimbnio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2020 estd dividido por
46.050,416872 cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario é de
R$ 10.900,3049, perfazendo o patrimonio liquido de R$501.964 mil (375.299 mil em
2019).

20. Outros Assuntos

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que € uma situacdo em
rapida evolucdo, impactou adversamente as atividades econdmicas globais.
O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagdo impedem qualquer previsao
como seu impacto final. Adicionalmente, certas acdes da Organizagdo dos Paises
Exportadores de Petréleo e a Russia também trouxeram aumento na volatilidade nos
mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um impacto adverso
continuo nas condi¢cdes econdmicas e de mercado e desencadear um periodo de
desaceleracdo econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificacdo
subsequente da carteira do Fundo, cuja quota vem sendo divulgada periodicamente
ao mercado. A Administradora e a Gestora nao acreditam que haja impacto
financeiro nas demonstragfes financeiras em 31 de dezembro de 2020 e estédo
monitorando os desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua
resposta operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes
e nas orientacdes de organizacbes globais de saude, governos relevantes e
melhores préticas gerais de resposta a pandemia.

21. Eventos subsequentes

No dia 27 de janeiro de 2021, houve a integralizagédo de cotas no valor de R$ 22.000,

esse montante foi subscrito em 05 de outubro de 2020.

Alexandre Luiz Zimath Antonio Tadeu Alves de Oliveira
Diretor Contador - CRC SP-337647/0-4
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