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Relatdrio dos Auditores Independentes
sobre as Demonstragdes Financeiras

Aos cotistas e a Administradora do

Grupo RCFA Fundo de Investimento Imobilidrio

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda)
S&o Paulo - SP

Abstencao de opiniao

Fomos contratados para examinar as demonstracdes financeiras do Grupo RCFA Fundo
de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31
de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutag¢des do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 13 de junho de 2020 (data da
transferéncia de administracdo) a 31 de dezembro de 2020, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas

contabeis.

N3o expressamos uma opinido sobre as demonstra¢des financeiras do Fundo pois,
devido a relevancia dos assuntos descritos na secdo a seguir intitulada “Base para
abstencdo de opinidao”, ndao nos foi possivel obter evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinidao de auditoria sobre essas demonstracgdes

financeiras.

Base para absteng¢ao de opinido

a) Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo apresenta investimentos no montante de RS
18.592 mil, representado por investimentos em cotas/a¢des de companhias fechadas
e imdveis acabados. Estes investimentos deveriam ser mensurados a valor justo,

entretanto os valores apurados nos Laudos de Avaliacdes utilizados para registro
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foram preparados para a data-base de 31 de dezembro de 2019. Em decorréncia da
defasagem dos respectivos Laudos de Avaliagdes e a data base desta apresentacao
ficamos impossibilitados de avaliar as possiveis distorcdes sobre os valores
registrados em 31 de dezembro de 2020. Adicionalmente, ndo tivemos acesso as
demonstracGes contabeis das companhias investidas. Em funcdo destes assuntos ndo
nos foi possivel concluir sobre os saldos apresentados no ativo e seus possiveis
reflexos sobre o resultado e o patrimoénio liquido do fundo no exercicio findo em 31

de dezembro de 2020.

b) Conforme nota explicativa n? 7, em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possui o
montante de RS 145 mil registrado como investimento no imével “Parque das Aguas
- Unidade 902”. Conforme Escritura Publica de Compra e Venda datada de 27 de
novembro de 2020, o referido imével foi vendido com prejuizo, cujo valor
remanescente de RS 145 mil n3o foi baixado contra o resultado do Fundo.
Consequentemente, entendemos que o ativo, o resultado e o patriménio liquido do

Fundo estdo superavaliados em RS 145 mil.

Enfase

Insuficiéncia de caixa
O Fundo ndo possui recursos em caixa para liquidar seus passivos. Consequentemente,

a liquidacdo dessas obrigacGes pode ensejar na necessidade de novos aportes de cotas.

Outros assuntos

Auditoria de valores correspondentes ao periodo da transferéncia da
administragcao
As demonstrac¢des financeiras do Fundo para o periodo de 12 de janeiro de 2020 a 12 de

junho de 2020 (data da transferéncia de administracdo), foram auditadas por outros
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auditores independentes, com relatério de auditoria emitido em 18 de setembro de
2020 com ressalva em funcdo do seguinte assunto: “Em 12 de junho de 2020 (data da
transferéncia de administracdo), o Fundo apresenta o montante de RS 18.703 mil,
representado por investimentos em empreendimentos e propriedades para
investimentos. Estes investimentos deveriam ser mensurados a valor justo, obtido
através de laudos de avalia¢cbes elaborados por empresa contratada pelo Fundo.
Entretanto foram mantidos os valores apurados nos Laudos de Avaliagbes utilizados
para a data-base de 31 de dezembro de 2019. Apesar de realizarmos determinados
procedimentos de auditoria, descritos no pardgrafo “Principais Assuntos de Auditoria”,
em decorréncia da defasagem dos respectivos Laudos de Avaliacbes, ficamos
impossibilitados de avaliar as possiveis distor¢oes sobre os registros contdbeis, os quais,

se existentes, afetariam os valores dos respectivos investimentos do Fundo.”

Auditoria de valores correspondentes ao exercicio anterior

As demonstragdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2019, foram auditadas por outros auditores independentes, com relatério de auditoria
emitido em 31 de mar¢o de 2020 com ressalva em fun¢ao do seguinte assunto: “Em 31
de dezembro de 2019, o Fundo apresenta o montante de RS 17.882 mil, representado
por investimentos em empreendimentos. Estes investimentos devem ser mensurados a
valor justo, obtido através de laudo de avalia¢do elaborado por empresa contratada pelo
Fundo. Recebemos Laudo de AvaliacGo datado de 6 de abril de 2020, elaborado pela
empresa contratada Apsis Consultoria Empresarial Ltda., a qual avaliou estes ativos para
data-base de 31 de dezembro de 2019, apurando o valor justo de RS 15.822 mil. Desta
forma, em 31 de dezembro de 2019 o ativo, o patriménio liquido e o resultado estdo
demonstrados a maior pelo montante de RS 2.060 mil.” E com a seguinte énfase:
“Conforme Nota Explicativa n® 5, em 31 de dezembro de 2019 o Fundo apresentava em
sua carteira de investimentos, empreendimentos e propriedades para investimento, no
valor total de RS 18.692 mil. Estes investimentos estéo avaliados ao valor contdbil, RS

17.882 mil e ao valor justo RS 810 mil, obtido através de laudos de avaliacéo elaborados
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por empresa contratada pelo Fundo. Consequentemente, no caso da efetiva realiza¢do
destes investimentos, os valores poderdo vir a ser substancialmente diferentes daqueles
registrados em 31 de dezembro de 2019. Nossa opinido ndo contém modificagées em

fungdo deste assunto.”

Responsabilidades da Administradora do Fundo
pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboragdao e adequada apresentagao
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras

livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a Administradora do Fundo é
responsavel pela avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso
dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a
Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo

tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

O responsavel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com responsabilidade

pela supervisao do processo de elaboracdao das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstrag¢des financeiras

Nossa responsabilidade é a de expressar uma opinido sobre essas demonstracoes

financeiras com base em nossa auditoria, conduzida de acordo com as normas
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brasileiras e internacionais de auditoria. Em decorréncia do assunto descrito na secdo
“Base para abstencdo de opinidao”, ndo nos foi possivel obter evidéncia de auditoria

apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria.

Somos independentes em relacdo ao Fundo, 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.

Blumenau-SC, 18 de maio de 2021.
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GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda

CNPJ: 03.751.794/0001-13)

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Valores expressos em milhares de reais)

Ativo
Ativo circulante

Disponibilidades
Conta movimento

Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundo de investimento
Bradesco Empresas FIC FIRF Referenciado DI Federal

Outros créditos
Outros créditos

Ativo nao circulante

Investimentos
Cotas/Agbes de companhias fechadas
Iméveis acabados

Total do ativo
Passivo
Passivo circulante

Valores a pagar
Despesa de taxa de administragdo
Despesa de consultoria
Despesa de taxa de gestdo
Outros valores a pagar

Total do passivo
Patrimonio liquido

Total do patrimonio liquido e do passivo

31/12/2020 31/12/2019
% sobre o % sobre o
RS patrimonio RS patrimonio
liquido liquido
17 0,10 394 2,07
16 0,09 - -
16 0,09 - -
- - 394 2,07
- - 394 2,07
- - 394 2,07
1 0,01 - -
1 0,01 - -
18.592 100,88 18.692 98,39
18.592 100,88 18.692 98,39
17.882 97,03 17.882 94,13
710 3,85 810 4,26
18.609 100,98 19.086 100,46
180 0,98 89 0,46
180 0,98 89 0,46
10 0,05 10 0,05
44 0,24 16 0,08
66 0,36 13 0,07
60 0,33 50 0,26
180 0,98 89 0,46
18.429 100,00 18.997 100,00
18.609 100,98 19.086 100,46

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2020 E 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2020 31/12/2019

Resultado dos ativos imobiliarios - 2.069
Ajuste ao valor justo - 2.069
Despesas de propriedades para investimento (11) -
Prejuizo com acdes de companhias fechada (11) -
Resultado liquido de propriedades para investimento (11) 2.069
Cotas de fundo de investimento 3 33
Resultado com cotas de fundo de investimento 3 33
Demais despesas (560) (513)
Despesa de consultoria (204) (144)
Despesas diversas (28) (29)
Taxa de administragdo (117) (162)
Auditoria (54) (40)
Servicos juridicos (24) (30)
Servigos de avaliagdo (18) (36)
Taxa de gestdo (115) (72)
Prejuizo/Lucro liquido do exercicio (568) 1.589
Quantidade de cotas integralizadas 11.683.268 11.678.533
(Prejuizo)/Lucro liquido por cota integralizada - RS (0,05) 0,14

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

DEMONSTRAGCAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DOS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Valores expressos em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas)

Cotas Gastos com  Lucros/(Prejuizos)
integralizadas estruturagao acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2018 7.489 (200) 5.930 13.219
Integralizagdo de cotas 4.189 - - 4,189
Lucro liquido do exercicio - - 1.589 1.589
Saldo em 31 de dezembro de 2019 11.678 (200) 7.519 18.997
Prejuizo liquido do exercicio - - (568) (568)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 11.678 (200) 6.951 18.429

Em 31 de dezembro de 2020, o patrimbénio liquido ¢é representado por
11.683.268,190000 cotas a RS 1,577444.

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstracdes financeiras.
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GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

DEMONSTRAGAO DOS FLUXOS DE CAIXA — METODO DIRETO DOS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

(Valores expressos em milhares de reais)

31/12/2020 31/12/2019

Fluxo de caixa das atividades operacionais

(-) Pagamento de taxa de gestao (47) (59)
(-) Pagamento de consultoria (188) (128)
(-) Pagamento taxa de administragdo (120) (170)
(-) Pagamento de Impostos e demais despesas (11) (28)
(-) Pagamento/recebimentos diversos (104) (106)
Caixa liquido das atividades operacionais (470) (491)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

(-) Investimentos em empreendimentos (11) (4.189)

(+) Venda de imovel 100 -

(+) Rendimento em cotas de fundo de investimento 3 33
Caixa liquido das atividades de investimento 92 (4.156)

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

(+) Emissdo de cotas - 4.189
Caixa liquido das atividades de financiamento - 4.189
Varia¢do no caixa e equivalentes de caixa (378) (458)
Variagdo no caixa e equivalentes de caixa (378) (458)
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 394 852
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 16 394

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

1. CONTEXTO OPERACIONAL

O Grupo RCFA Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido sob forma
de condominio fechado, em 10 de maio de 2017, com prazo indeterminado de duracao,
regido pelo Regulamento, pela Lei n? 8.668, nos termos da Instru¢gdao CVM n2 571 de 25
de novembro de 2015 que alterou a Instru¢gao CVM n2 472 de 31 de outubro de 2008 e
demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicdveis, tendo o seu inicio
de funcionamento em 26 de julho de 2018.

O Fundo se destinard a pessoas fisicas e juridicas em geral, investidores institucionais,
residentes e domiciliadas no Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento,
que entendam os riscos relacionados aos objetivos e as atividades do Fundo e que
busquem retorno de seus investimentos de risco no longo prazo, a partir do momento
em que o Fundo apresentar prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15
da Instrucdo CVM n? 476. Até a apresentacdo do prospecto, o Fundo serd restrito a
investidores profissionais e qualificados, nos termos da regulamentacgao aplicavel.

O objetivo do Fundo é proporcionar aos cotistas do Fundo rentabilidades por meio de
investimentos nos seguintes ativos:

(i) 3.032.000 cotas representativas do capital social da Hesa 55:

e Denominacado Social: Hesa 55 - Investimentos Imobilidrios Ltda.

e CNPJ: 10.359.055/0001-46

e SPE foi constituida para a incorporacao do empreendimento de uso misto Link Office,
Mall & Stay na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

e Participagao do Fundo: 20,00%.

e Demais sécios: Helbor Empreendimentos S.A. (60,00%) e Minas Brisa
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (20,00%).

e A SPE foi constituida para a incorporacao do empreendimento comercial Helbor
Offices Savassi, na cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais. O
empreendimento ja foi concluido e ndo existem obras em andamento no ambito da
sociedade.

e Integralizacdo ocorrida em 28 de marco de 2018, com registro na JUCESP em 17 de
dezembro de 2018.
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GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

(ii) 450.000 cotas representativas do capital social da Hesa 98:

e Denominagdo Social: Hesa 98 - Investimentos Imobilidrios Ltda.

e CNPJ:12.803.619/0001-13

e Participagao do Fundo: 25,00%.

e Demais Sécios: Helbor Empreendimentos S.A. (75,00%).

e A SPE foi constituida para a incorporacdo do empreendimento de uso misto Link
Office, Mall & Stay na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O
empreendimento ja foi concluido e ndo existem obras em andamento no ambito da
sociedade.

e Integralizacdo ocorrida em 28 de marco de 2018, com registro na JUCESP em 3 de
janeiro de 20109.

(iii) 246.450 cotas representativas do capital social da Hesa 107:

e Denominacdo Social: Hesa 107 - Investimentos Imobilidrios Ltda.

e CNPJ:12.803.432/0001-10.

e Participacdo do Fundo: 3,9%.

e Demais Sécios: Helbor Empreendimentos S.A. (70,00%) e RCF A Engenharia Ltda. —
Em Recuperagao Judicial (26,91%)

e A SPE foi constituida para a incorporacdo do empreendimento residencial com
servicos Rio Stay Residence na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O
empreendimento ja foi concluido e ndo existem obras em andamento no ambito da
sociedade.

e Integralizacdo ocorrida em 28 de marco de 2018, com registro na JUCERJA em 20 de
dezembro de 2018.

(iv) 753.621 cotas representativas do capital da Rio Il Park:

e Denominacao social: Rio Il Park Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

e CNPJ:06.011.529/0001-97.

e Participagao do Fundo: 99,00%.

e Demais Sdcios: Claudio Ribeiro Neves (0,25%), Ronaldo Pinto de Oliveira (0,25%),
Flavio Milone (0,25%) e Armando Pereira Gongalves (0,25%).
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GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

e ASPE foi constituida paraincorporagdo do empreendimento imobilidrio denominado
Rio Park Il, na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

(v) 753.621 cotas representativas do capital social da Green 2000:

e Denominagdo Social: Green 2000 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

e CNPJ:07.447.134/0001-02.

e Participacdo do Fundo: 99,00%.

e Demais Sdcios: Claudio Ribeiro Neves (0,25%), Ronaldo Pinto de Oliveira (0,25%),
Flavio Milone (0,25%) e Armando Pereira Gongalves (0,25%).

e ASPE foi constituida para a incorporagao do empreendimento residencial Green Park
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

e Integralizacdo ocorrida em 10 de maio de 2018, com registro na JUCERJA em 6 de
julho de 2018.

(vi) 4.189.992 cotas representativas do capital social da Green 3000:

e Denominacado Social: Green 3000 Empreendimentos Imobilidrios Ltda.

e CNPJ:02.710.525/0001-46.

e Participacdo do Fundo: 80,00%

e Demais Sécios: RCF A Engenharia Ltda. (20,00%)

e A SPE foi constituida para a incorporacdo dos empreendimentos residenciais Green
Park 3000, Green Park 4000 e Verano Residence Service, todos na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. Os empreendimentos ja estdo prontos e ndo
existem obras em andamento no ambito da sociedade.

e Integralizacdo ocorrida em 31 de outubro de 2018, com registro na JUCERJA em 30
de janeiro de 2019.

(vii) 200 ag¢Oes representativas do capital social da SPE PDG BH:

e Denominacado Social: PDG Bh Incorporacgdes S.A.
e CNPJ:09.160.160/0001-72.

e Participagao do Fundo: 20,00%.

e Demais Sécios: PDG Realty S.A (80,00%).
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GRUPO RCFA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 27.771.586/0001-44

(Administrado pela Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda
CNPJ: 03.751.794/0001-13)

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGCAO AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
DOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 E 2019

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

e A SPE foi constituida para a incorporagdo do empreendimento residencial Santa
Monica na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais.
e Integralizacdo ocorrida em 20 de marco de 2018.

(viii) 284.760 agoes representativas do capital social da SPE PDG Nova Lima:

e Denominagdo Social: PDG Nova Lima Incorporagao S.A.

e CNPJ:09.159.431/0001-70.

e Participagao do Fundo: 20,00%.

e Demais Sécios: PDG Realty S.A. (80,00%).

e A SPE foi constituida para a incorporag¢ao do empreendimento residencial Lagoa dos
Ingleses na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerais.

e Integralizacdo ocorrida em 20 de marco de 2018.

(ix) Apartamento 902, do Bloco Al do Edificio Praia de Icarai, Empreendimento
Parque das Aguas

e Endereco: Estrada dos Menezes, 400, em S3do Gongalo, Rio de Janeiro.
e Matricula: 48.700, do Registro de Iméveis da 32 Circunscricdo - Cartério do 4° Oficio
de S3o Gongalo —RJ

Conforme Escritura Publica de Compra e Venda datada de 27 de novembro de 2020, o
imovel foi vendido por RS 196.650,00, sendo RS 101.248,92 a ser pago ao Fundo no ato
da assinatura da escritura e RS 95.401,08 destinados a pagamento de débitos de
condominio, IPTU e honorarios advocaticios de cobranga do condominio.

(x) Apartamento 2106, do Bloco C2, do Edificio Praia de Icarai, Empreendimento
Parque das Aguas

e Endereco: Estrada dos Menezes, 400, em S3o Gongalo, Rio de Janeiro.
e Matricula: 49.756, do Registro de Iméveis da 32 Circunscricdo - Cartério do 4° Oficio

de S3o Gongalo - RJ

Adicionalmente, também considerado um Ativo Alvo a participacdo societaria na
sociedade Sistema Facil, Incorporadora Imobilidria - Rio de Janeiro II- Ltda., sociedade
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limitada com sede na cidade de S3o José do Rio de Preto - Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Francisco Chagas de Oliveira, 2500, Higiendpolis, cujo objeto social é o
desenvolvimento de um empreendimento localizado na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, em imodvel registrado sob matricula 285.932, do 9° Oficio de Registro
de Iméveis da Capital do Estado do Rio de Janeiro. Os Ativos poderao estar onerados ou
gravados em favor de terceiros. Ndao deverdao, no entanto, pesar sobre os Imdveis
quaisquer agdes judiciais reais e pessoais reipersecutdrias quando da sua aquisi¢cdo pelo
Fundo.

O Fundo poder3, ainda, investir em outros ativos, conforme definido no Regulamento
do Fundo e no limite permitido pela legislacdo vigente, sem necessidade de consulta
prévia aos cotistas pelo administrador.

Conforme Ata de Assembleia Geral Ordindria e Extraordinaria de Cotistas realizada em
29 de maio de 2020, foi aprovada a transferéncia de administracdo do fundo, passando
a funcao de novo administrador do fundo, a partir de 15 de junho de 2020, para empresa
Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda, inscrita no CNPJ
sob. n2. 03.751.794/0001-13.

A gestdo do Fundo é de responsabilidade da Fram Capital Gestdo de Recursos Ltda.

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

2. BASE DE APRESENTAGAO E ELABORAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracdes financeiras, foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis a fundo de investimento imobilidrio, seguindo a Instrucao
CVM 516/11 e demais orientagGes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme
aplicaveis.
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As demonstragdes financeiras incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na
mensuracao e avaliagao dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do
Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos e
instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser diferentes dos estimados

As demonstracdes financeiras foram preparadas com base no custo histérico com
excecdo dos ativos financeiros de natureza imobilidria, bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela
Instrugdo CVM n2 516/11.

As demonstragdes financeiras apresentadas sdo referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 e foram aprovadas pela Administradora em 05 de maio de 2021.

3. DESCRICAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

3.1 Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas segundo o regime contabil de competéncia.
3.2 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

As demonstragdes financeiras incluem estimativas e premissas, como a mensurac¢ao de
provisdes para perdas com recebiveis, estimativas de valor justo de determinados
instrumentos financeiros, propriedade para investimento, provisdes para passivos
contingentes, estimativas da vida util de determinados ativos ndo financeiros e outras
similares. Os resultados efetivos poderao ser significativamente diferentes, quando da
efetiva realizacdo, destas estimativas e premissas realizadas pela Administradora.

3.3 Caixa e equivalentes de caixa

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

a) Classificagdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento: Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente

reconhecidos na data de negociacao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros: A classificacdo dos instrumentos

financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas caracteristicas e do
propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos pelo
Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor
justo acrescidos do custo de transagado, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo: Os ativos financeiros sdo

incluidos, para fins de mensura¢ao, em uma das seguintes categorias:

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

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos
contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem
exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em
aberto. S3do classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a receber
provenientes dos imdveis acabados.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo: Os ativos financeiros sdo

classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:

e Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

e Aplicacdes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica
ou escritural.
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e Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes dos
imoéveis acabados.

Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracdo: Passivos financeiros ao

custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e
vencimento, resultantes de atividades de captacado de recursos realizados pelo Fundo.

Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacdo: Os passivos financeiros

sdo classificados por natureza nas rubricas provisdes e contas a pagar do balanco
patrimonial.

b) Mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de
valor justo

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

Mensuracdo dos ativos financeiros: Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo,

sem deducdo de custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos
guando de sua alienagao.

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

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

Reconhecimento de variacdes de valor justo: Como regra geral, variagdes no valor

contabil de ativos e passivos financeiros para negociacdo, sdo reconhecidas na
demonstrac¢do do resultado, em suas respectivas contas de origem.

O Fundo aplica o CPC40 e o artigo 72 da Instru¢cdo CVM n2 516/2011, para instrumentos
financeiros mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensura¢des do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracao pelo valor justo:

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

e Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam 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.

e Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrucao
CVM 516/11.
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3.5 Lucro / (prejuizo) por cota

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

3.6 Imoveis acabados

Os imdveis acabados sdo reconhecidos inicialmente pelo valor de custo. Apds o
reconhecimento inicial os imdveis acabados sdo mensurados e demonstrados ao valor
justo, o qual foi obtido através de laudos de avaliagdo elaborado por entidade
profissional com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo dos imdveis acabados é reconhecida
na demonstracao do resultado do exercicio, no periodo em que referida valorizacdo ou
desvalorizacdo tenha ocorrido.

3.7 ProvisOes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

e ProvisGes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas)
na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar
origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada
provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sdo
reconhecidos no balan¢co quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
administracdo, for considerado provavel o risco de perda de uma acdo judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagdo das obrigacdes.
Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos assessores juridicos
e pela administracdo sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles
classificados como perda remota ndo requerem divulgacao.
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¢ Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa,
e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle
do Fundo. N3o s3ao reconhecidos no balang¢o patrimonial ou na demonstragao do
resultado.

4. CAIXAE EQUIVALENTE DE CAIXA

As posicdes dos saldos de caixa e equivalente de caixa em 31 de dezembro de 2020 e de
2019, estdo assim apresentados:

31/12/2020 31/12/2019
Banco conta movimento 16 -

Total caixa e equivalente de caixa 16 -

5. TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo nao possuia investimento em cotas de fundo de
investimento.

As posicoes dos titulos e valores mobilidrios em 31 de dezembro de 2019, estdo assim

apresentados:
Saldo em
31 de dezembro de 2019
Titulos para negocia¢ao Valor de Mercado  Faixa de vencimento
Cotas de fundo de investimento
Bradesco Empresas FIC FIRF Referenciado DI Federal 394 N3do aplicavel
Total 394

6. COTAS E AGOES DE COMPANHIAS SEM NEGOCIACAO EM BOLSA DE VALORES

O Fundo adquiriu cotas e a¢des das companhias ndo negociadas em bolsa de valores
conforme quadros e informacdes detalhados abaixo:
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Saldo em 31/12/2020  Saldo em 31/12/2019

Custo de Valor Custo de Valor

Empreendimentos aquisicao contabil aquisicdo contabil
Rio Il Park Empreendimento Imobiliario S.A. (i) 754 1 754 1
Green 2000 Empreendimentos Imobilidrios Ltda (ii) 754 1.128 754 1.128
Green 3000 Empreendimentos Imobilidrios Ltda (iii) 4.189 6.224 4,189 6.224
PDG Nova Lima Incorporagdes S.A. (iv) 51 248 51 248
PDG BH Incorporagdes S.A. (v) 152 24 152 24
Hesa 55 — Investimentos Imobiliarios Ltda. (vi) 3.032 816 3.032 816
Hesa 107 — Investimentos Imobiliarios Ltda. (vii) 246 888 246 888
Hesa 98 — Investimentos Imobiliarios Ltda. (viii) 450 8.553 450 8.553

Total 9.628 17.882 9.628 17.882

(i) Rio Il Park Empreendimento Imobiliario S.A.

Em 28 de fevereiro de 2018, firmou-se entre o Fundo (Cessionario) e a RCFA Engenharia
Ltda — Em Recuperacdo Judicial (Cedente), o Termo de Cessao de Acdes da Sociedade
Rio Il Park Empreendimento Imobilidrio S.A., onde cedeu e transferiu suas 753.621
(setecentos e cinquenta e trés mil, seiscentos e vinte e uma) ag¢des, representando 99%
(noventa e nove por cento), da companhia Rio Il Pak Empreendimentos Imobilidrios S.A.

A SPE foi constituida para incorporacdo do empreendimento imobiliario denominado
Rio Park Il, na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

(ii)) Green 2000 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Em 12 de abril de 2018, firmou-se entre o Fundo (Cessionario) e a RCFA Engenharia Ltda
— Em Recuperacdo Judicial (Cedente), o Termo de Cessdo de A¢bes da Green 2000
Empreendimentos Imobilidrios S.A., onde cedeu e transferiu suas 753.621 (setecentos e
cinquenta e trés mil, seiscentos e vinte e uma) a¢des, representando 99% (noventa e
nove por cento), da companhia Green 2000 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

A SPE foi constituida para a incorporacao do empreendimento residencial Green Park
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.
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(iii) Green 3000 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Através do Instrumento Particular de Alteracdo do Contrato Social, datado de 11 de
setembro de 2019, o fundo passou a ser titular de 4.200.712 (quatro milhdes, duzentos
mil e setecentos e doze) cotas, representando 80% (oitenta por cento), da companhia
Green 3000 Empreendimentos Imobilidrios S.A. para o Fundo. O registro na JUCERJA
ocorreu 07 de fevereiro de 2020.

A SPE foi constituida para a incorporacdo dos empreendimentos residenciais Green Park
3000, Green Park 4000 e Verano Residence Service, todos na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro. Os empreendimentos ja estdo prontos e ndao existem obras
em andamento no ambito da sociedade.

(iv) PDG Nova Lima Incorporagdes S.A.

Em 20 de marco de 2018, firmou-se entre o Fundo (Cessiondrio) e a RCFA Engenharia
Ltda — Em Recuperacdo Judicial (Cedente), o Instrumento Particular de Cessdao de Acdes
de Sociedade Andnima, onde cedeu e transferiu 100% (cento por cento) das a¢des de
sua propriedade, correspondentes a 20% (vinte por cento) da companhia PDG Nova
Lima Incorporagdes S.A.

A SPE foi constituida para a incorporacao do empreendimento residencial Lagoa dos
Ingleses na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerais.

(v) PDG BH Incorporagoes S.A.

Em 20 de marco de 2018, firmou-se entre o Fundo (Cessiondrio) e a RCFA Engenharia
Ltda — Em Recuperacdo Judicial (Cedente), o Instrumento Particular de Cessdo de Acdes
de Sociedade Anbnima, onde cedeu e transferiu 16,5% (dezesseis virgula cinco por
cento) das acbes de sua propriedade, correspondentes a 20% (vinte por cento) da
companhia PDG BH Incorporacgées S.A.

A SPE foi constituida para a incorporacdo do empreendimento residencial Santa Moénica
na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais.
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(vi) Hesa 55 — Investimentos Imobiliarios Ltda

Em 28 de marco de 2018, conforme 52 Alteracdo e Consolidacdo do Contrato Social da
HESA 55 — Investimentos Imobilidrios Ltda., a RCFA Engenharia Ltda — Em Recuperacao
Judicial formalizou a cessdo, de forma onerosa, das suas 3.032.000 (trés milhGes e trinta
e duas mil) quotas em favor do Fundo, correspondentes a 20% (vinte por cento) da Hesa
55 — Investimentos Imobiliarios Ltda.

A SPE foi constituida para a incorporacdao do empreendimento comercial Helbor Offices
Savassi, na cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais. O empreendimento ja foi
concluido e ndo existem obras em andamento no ambito da sociedade.

(vii) Hesa 107 — Investimentos Imobiliarios Ltda

Em 28 de marco de 2018, conforme 62 Alteracdo e Consolidacdo do Contrato Social da
HESA 107 — Investimentos Imobiliarios Ltda., a RCFA Engenharia Ltda — Em Recuperagao
Judicial formalizou a cessdo, de forma onerosa, das suas 246.450 (duzentas e quarenta
e seis mil e quatrocentos e cinquenta) quotas em favor do Fundo, correspondentes a 3%
(trés por cento) da Hesa 107 — Investimentos Imobiliarios Ltda.

A SPE foi constituida para a incorporacdao do empreendimento residencial com servicos
Rio Stay Residence na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O
empreendimento ja foi concluido e n3do existem obras em andamento no ambito da
sociedade.

(viii) Hesa 98 — Investimentos Imobiliarios Ltda

Em 28 de margo de 2018, conforme 62 Alteracdo e Consolidacdo do Contrato Social da
HESA 98 — Investimentos Imobilidrios Ltda., a RCFA Engenharia Ltda — Em Recuperacdo
Judicial formalizou a cessdo, de forma onerosa, das suas 450.000 (quatrocentos e
cinquenta mil) quotas em favor do Fundo, correspondentes a 25% (vinte e cinco por
cento) da Hesa 98 — Investimentos Imobiliarios Ltda.
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A SPE foi constituida para a incorpora¢ao do empreendimento de uso misto Link Office,
Mall & Stay na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro. O empreendimento
ja foi concluido e ndo existem obras em andamento no ambito da sociedade.

7. IMOVEIS ACABADOS

As posicOes dos imodveis acabados em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, estdo assim

apresentadas:
Saldo em 31/12/2020 Saldo em 31/12/2019
Custo de Valor de Custo de Valor de
Imaével Localizagao Matricula aquisicao mercado Venda aquisicao mercado
PaArgLL::Sd-as Estrada dos
o
Unidade Me;szzs’cgoo N 127.201 561 565 - 561 565
2.106
Pa/ggz:sd_as Estrada dos
M 4 N2 127.52
Unidade eneses, 400 520 306 145 (100) 306 245
Bloco Al
902
867 710 (100) 867 810

O Fundo adquiriu em 2018, imdveis em forma de amortizagdao de cotas que havia
aplicado em outro Fundo da mesma caracteristica (Fundo Imobilidrio). Desta forma,
através da SPE-9 CR2 Empreendimentos, o empreendimento denominado “Parque das
Aguas” foi objeto de registro para o Fundo, no montante de R$ 850, sendo representado
por areas privativas de 57,62 m? no Bloco Al e 126,32 m? no Bloco C2, unidades n2 902
e 2106 respectivamente.

Além dos valores de aquisicdao, o Fundo realizou pagamentos de ITBI no periodo, que
englobaram o valor de aquisicdo do imdvel. Os impostos totalizaram RS 17, recolhidos
junto a Prefeitura de Sdo Goncalo — Rio de Janeiro.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, os ativos estdo registrados pelo valor
justo, sendo que no periodo, foi vendido o imdvel pelo valor de RS 100 (cem mil reais).
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8. PATRIMONIO LiQUIDO

O Patrimoénio Liquido em 31 de dezembro de 2020 esta representado por
11.683.268,190000 cotas (Em 2019 - 11.678.533,19000 cotas), totalmente
integralizadas, cujo montante é de RS 18.429 (dezoito milhdes, quatrocentos e vinte e
nove mil reais) (Em 2019 — RS 18.997 — dezoito milhdes, novecentos e noventa e sete
mil reais).

9. RENTABILIDADE

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o retorno sobre patrimonio liquido do
Fundo apurada considerando-se o prejuizo liquido do exercicio sobre o patrimonio
liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas, deduzido das amortizacdes
e gastos com colocacdo de cotas, caso esses eventos tenham ocorrido no exercicio) foi
negativo em 1,57% (Em 2019, foi negativa em 7,84%).

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

Cotas - rentabilidade

Patriménio Valor da Rentabilidade

Liquido médio cota Ano/Periodo %
Exercicio social findo em 31/12/2020 18.691 1,577444 (3,03)
Exercicio social findo em 31/12/2019 18.228 1,626742 (7,84)

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

10. ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

Os encargos debitados ao Fundo, referente aos exercicios findos em 31 de dezembro de
2020 e de 2019, estdo assim demonstrados:
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Encargos Encargos
31/12/2020 % s/ PL 31/12/2019 % s/ PL

Patrimonio liquido médio 18.691 18.228

Despesas (560) 3,01 (513) 2,82
Despesa de consultoria (204) 1,09 (144) 0,79
Despesas diversas (28) 0,15 (29) 0,16
Taxa de administracdo (117) 0,63 (162) 0,89
Auditoria (54) 0,29 (40) 0,22
Servigos juridicos (24) 0,13 (30) 0,16
Servigos de avaliacdo (18) 0,10 (36) 0,20
Taxa de gestao (115) 0,62 (72) 0,40

11. DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete e
balanco anual encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
respectivamente. O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos
Cotistas, semestralmente, até o 10° (décimo) dia util dos meses de fevereiro e agosto.
Eventual antecipacdo dos resultados a serem pagos pelo Fundo poderad ser realizada, a
critério da Administradora, em havendo os recursos disponiveis para o pagamento.
Eventual saldo de resultado distribuido e n3ao pago serd incorporado ao patriménio
liquido do Fundo.

Rendimentos 31/12/2020 31/12/2019
(=) Prejuizo/Lucro liquido do periodo (568) 1.589
(-) Ajuste ao valor justo - (2.069)
(=) Resultado ajustado (568) (480)

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e de 2019 n3o houve distribuicdo de
resultado.
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12. EMISSAO, RESGATE E AMORTIZAGAO DE COTAS
Emissao

Com vistas a constituicdo e desenvolvimento do Fundo, serdo emitidas, na 12 (primeira)
emissao de cotas até 55.000.000 (cinquenta e cinco milhdes) cotas, com valor unitario
de subscricdo de RS 0,001 (um real), que serdo distribuidas nos termos da Instru¢do CVM
n? 476, de 16 de janeiro de 2009. A integralizacdo das cotas do Fundo se dard
simultaneamente a assinatura dos respectivos Boletins de Subscricdo, ndo havendo
chamadas de capital por parte do Administrador.

Todas as cotas emitidas para a constituicdo do Fundo serdo distribuidas publicamente
pelo Administrador ou por instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo do
mercado de valores mobilidrios devidamente contratadas para distribuir as cotas do
Fundo, mediante esforcos restritos, conforme estabelecido na Instrucdo CVM n2 476, e
na Instrugao CVM n2 472,

As cotas serdo integralizadas mediante integralizacdao dos ativos alvo, sendo que, em
razdo do Fundo inicialmente ter como cotistas tdo e somente investidores qualificados,
foi dispensada a elaboracdo de laudos de avaliacdo que, porém, deverdo ser preparados
e aprovados pela Assembleia Geral de Cotistas antes da transferéncia das cotas para
terceiros que nao sejam investidores qualificados.

Sera admitida a subscri¢do parcial, respeitado o valor minimo de RS 10.000 (dez milhdes
de reais), nos termos do ato que aprovar a 12 emissao.

Depois de as cotas estarem integralizadas e apdés o FUNDO estar devidamente
constituido e em funcionamento e superadas eventuais restricdes regulatdrias, as cotas
emitidas pelo Fundo serdo registradas para negocia¢cdo nos mercados administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo Organizado.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, ndo houve emissdo de cotas do Fundo.
Em 2019, foram emitidas 4.189.992, correspondente ao montante de RS 4.189 (quatro
milhdes, cento e oitenta e nove mil reais).
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Amortizagao
N3o existem amortiza¢des programadas para as cotas do Fundo.

O Fundo podera amortizar, a critério do administrador, suas cotas total ou parcialmente
sempre que ocorrer disponibilidade de recursos ndao alocados em ativos alvo ou em
outros ativos.

Compete a assembleia geral deliberar sobre o encerramento do fundo, sua liquidacao e
eventual cronograma de amortizacdo das cotas remanescentes do Fundo. No caso de
encerramento do Fundo e/ou liquida¢do do Fundo, o valor obtido com a venda dos
ativos do Fundo serd rateado entre os cotistas, na proporc¢do da quantidade e valor das
cotas detidas pelos cotistas em relacdo ao patriménio liquido do Fundo, apds o
pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, n3dao houve resgate e
amortiza¢ao de cotas do Fundo.

13. TAXA DE ADMINISTRAGCAO, GESTAO E CONSULTORIA ESPECIALIZADA

O Fundo pagara ao Administrador e ao consultor especializado, uma taxa de
administra¢do equivalente a 2,0% (dois por cento) sobre o valor do Patriménio Liquido
do Fundo, com um minimo mensal de RS 25 (vinte e cinco mil reais), a ser atualizado
anualmente pelo IGP-M/FGV, conforme especificado nos paragrafos abaixo.

O Administrador receberd, pelos servicos de administracdao do Fundo, a remuneracao
anual equivalente a 0,2% a.a. (dois décimos por cento ao ano) sobre o valor do
Patriménio Liquido do Fundo, com um minimo mensal de RS 10 (dez mil reais), a ser
atualizado anualmente pelo IGP-M/FGV.

O Gestor receberd, pelos servicos de gestdo da carteira de valores mobilidrios do Fundo,
a remuneragao anual equivalente a 0,8% a.a. (oito décimos por cento ao ano) sobre o
valor do Patriménio Liquido do Fundo, com um minimo mensal de RS 5 (cinco mil reais),
a ser atualizado anualmente pelo IGP-M/FGV.
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O consultor especializado receberd, pelos servicos de consultoria especializada do
Fundo, a remuneragdo anual equivalente a 1,0% a.a. (um por cento ao ano) sobre o valor
do Patriménio Liquido do Fundo, com um minimo mensal de RS 10 (dez mil reais), a ser
atualizado anualmente pelo IGP-M/FGV.

Respeitados os valores minimos descritos acima, caso o somatério das remuneragdes
acima descritas destinadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado,
em qualguer momento, seja superior a taxa de administracdo obtida pela aplicacdo do
percentual no patrimonio liquido do Fundo, nenhum excesso ao valor minimo sera pago
aos demais prestadores. Caso o somatdrio das remuneragdes acima descritas supera a
taxa de administracdo (minima ou percentual, o que for maior), eventual excesso
correra as expensas do Administrador.

A taxa de administracdo sera provisionada diariamente e cobrada mensalmente do
Fundo no ultimo dia util de cada més.

Caso o Fundo passe a integrar indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios
de inclusdao que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que
considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o
IFIX, na forma prevista na Instrucdo CVM n? 472, a taxa de administracdo passard a
incidir sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da
cotacdo de fechamento das cotas de emissdao do fundo no més anterior ao do
pagamento da remunera¢ao, nos termos previstos no Artigo 36, inciso |, da Instrucao
CVM n2472.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi provisionado a titulo de taxa de
administracdo o montante de RS 117 (cento e dezessete mil reais). Em 2019, foi no
montante de RS 162 (cento e sessenta e dois mil reais).

No periodo findo em 31 de dezembro de 2020 foi provisionado a titulo de taxa de gestao
RS 115 (cento e quinze mil reais). Em 2019, foi no montante de RS 72 (setenta e dois mil
reais).
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14. CUSTODIA

A administradora ndo contratou custodiante para o Fundo, pois, estd dispensado nos
termos do Artigo 28, §3¢2 da Instrucdao CVM n2 472,

15. SERVICOS DE TERCEIROS CONTRATADOS PELO FUNDO

Os prestadores de servicos contratados pelo Fundo, no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020, sdo conforme abaixo:

e Escriturador: Terra Investimentos DTVM Ltda.
e Gestor: Fram Capital Gestdo de Recursos Ltda.
e Consultoria: Dominus Administragao e Servigos Ltda.

16. DEMANDAS JUDICIAIS

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

17. GERENCIAMENTO DE RISCOS

O investimento em cotas deste Fundo apresenta um nivel de risco elevado, podendo
resultar em significativas perdas patrimoniais para seus cotistas tendo em vista, entre
outros, os riscos enumerados no informe anual, na forma do anexo 39-v da instrucdo
CVM n? 472. Para evitar duvidas, nenhum fator de risco abaixo descrito devera ser
considerado como alteracdo ou limitacdo a qualquer cldusula do Regulamento,
incluindo, mas n3o se limitando, a qualquer obrigacdo do Administrador, do Gestor e/ou
da consultoria especializada, prevista no Regulamento.

N3do obstante os riscos acima mencionados, podera haver outros riscos no futuro nao
previstos pelo Regulamento. as aplicacOes realizadas no fundo ndo contam com garantia
do Administrador, do Gestor, da consultoria especializada ou do Fundo Garantidor de
Créditos — FGC, ndo podendo o Administrador, o Gestor e a consultoria especializada
serem responsabilizados por eventuais depreciacdes dos ativos que compéem a carteira
do Fundo, ou prejuizos decorrentes de flutuagées do mercado, risco de crédito, ou
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eventos extraordindrios de qualquer natureza, como, por exemplo, os de carater
politico, econdmico ou financeiro, que impliquem condig¢des adversas de liquidez, ou de
negociacdo atipica nos mercados de atuacdo do Fundo. da mesma forma, ndo poderd
ser imputada ao Administrador, ao Gestor e/ou a consultoria especializada qualquer
responsabilidade por eventuais prejuizos que venham a sofrer os cotistas em caso de
liquidagdao do Fundo ou resgate de suas cotas.

18. DIVULGACAO DE INFORMACOES

As informacdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

O Fundo deverd divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante
relativo ao Fundo ou as suas operacdes, de modo a garantir aos cotistas e demais
investidores acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas
decisdes de adquirir ou alienar cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da
informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda
das cotas do Fundo.

19. TRIBUTAGAO

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

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam
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admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

Os Fundos de Investimento Imobilidrio, instituidos pela Lei n2 8.668 de 25 de junho de
1993, devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balang¢o ou balancete semestral encerrado em
30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e estdo sujeitos a incidéncia do imposto
sobre a renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

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

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

Sobre a carteira do Fundo

Conforme art. 36 da IN 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e ganhos
contabilizados nas carteiras dos fundos de investimento imobilidrio, em aplicacdes
financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, sujeitam-se as incidéncias do imposto
sobre a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplica¢des
financeiras das pessoas juridicas, exceto: as rendas e lucros decorrentes dos titulos:
letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobilidrios e letras de credito imobiliario.

20. OPERAGOES COM EMPRESAS LIGADAS A ADMINISTRADORA/GESTORA

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e de 2019, o Fundo possui transacdes
com partes relacionadas, conforme demonstrados abaixo:
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Valores
Transagoes a pagar Despesas Instituicao Relacionamento
Exercicio findo em 31/12/2020
Taxa de administragdo periodo -
10 M tar DTVM Lt A trad
de 13/06 a 31/12/2020 (66) onetar da dministradora
Taxa de administragdo periodo . Administradora
de 01/01 a 12/06/2020 ) (51)  Fram Capital DTVM S.A. anterior
. Fram Capital Gestora
Taxa de gestdo 66 (115) de Ativos Ltda Gestora
Total 76 (232)
Exercicio findo em 31/12/2019
Taxa de administragdo 10 (162) Fram Capital DTVM S.A. Administradora
. Fram Capital Gestora
Taxa de gestdo 13 (72) de Ativos Ltda Gestora
Total 23 (234)

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui saldo em conta corrente no montante de
RS 16 (dezesseis mil reais) junto ao administrador.

21. DELIBERAGOES EM ASSEMBLEIA

Conforme Ata de Assembleia Geral Ordindria e Extraordinaria de Cotistas realizada em
29 de maio de 2020, foram aprovados (i) a transferéncia de administracdo do fundo,
passando a func¢dao de novo administrador do fundo, a partir de 15 de junho de 2020,
para empresa Terra Investimentos DTVM Ltda.; (ii) as contas e das demonstra¢des
financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de
2019; e (iii) a 22 emissdo de Cotas do Fundo (“ 22 Emissdo ”) a ser realizada apés a
Transferéncia do Fundo do Administrador para a Nova Administradora.

22. ASSUNTO RELEVANTE

A Organizacdo Mundial de Saude decretou, em 11 de margo de 2020, a pandemia devido
ao rapido e crescente contagio da Covid-19 (Novo Coranavirus) no mundo, contudo, de
forma geral a Administradora avalia que ainda ndo existem parametros que possam
mostrar impactos significativos no mercado de fundos de investimento em
participagoes.
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Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus (Covid19) foi relatada em
Wuhan, China.

A Organizagao Mundial de Saude decretou, em 11 de margo de 2020, a pandemia devido
ao rapido e crescente contdgio da Covid-19 (Novo Coranavirus).

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

Especificamente em relagdo a industria de Fundos de Investimentos, a Comissdao de
Valores Mobilidrios emitiu em 25 de margo de 2020 a Deliberagdao CVM n2 848 com o
intuito de flexibilizar o envio de Informagdes regulatdrias dos fundos de investimento.

A Administradora com vistas a garantir a saude de sua equipe tem colocado seu efetivo
em trabalho “home office”, até novas instrucdes das autoridades, sem prejuizo de suas
rotinas didrias e estd acompanhando as diretrizes emitidas pelos érgaos competentes
e/ou pelas autoridades locais de saude publica.

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

Estamos atentos as oportunidades que poderdao surgir na indlstria de fundos de
investimentos, além das decorrentes de iniciativas do governo Federal
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23. EVENTOS SUBSEQUENTES
Ndo ha evento subsequente que requeira a divulgacdo até a emissdo destas

demonstracdes financeira.

Terra Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Administradora

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

* %k %k
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