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(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do S&o Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020, e as respectivas
demonstra¢des do resultado, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de

06 de marco de 2020 (data de inicio das operag8es do Fundo) a 31 de dezembro de 2020, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opiniéo, as demonstrac¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Sdo Francisco 34 Fundo de Investimento
Imobiliario em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa
para o periodo de 06 de marco de 2020 (data de inicio das operac¢des do Fundo) & 31 de dezembro de
2020, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de investimento
Imobiliarios regulamentados pela Comissao 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¢do a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”.

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

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstra¢des financeiras como um todo e na formag&o de nossa opinido sobre essas
demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.
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Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria
(Conforme Nota Explicativa n2 4)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo é destinado a investidores qualificados e conforme apresentado na Nota Explicativa n? 4 as
demonstragdes financeiras, em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia R$ 41.800 mil, o equivalente a
102,61% de seu Patrimdnio Liquido, investido em debéntures de emisséo privada. Em nosso julgamento,
consideramos a valorizag&o e a existéncia dos investimentos como assuntos relevantes para nossa
auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) analise do
instrumento particular de emissao privada das debéntures; (iii) verificagdo da documentacéo que
evidencia a vinculacéo da garantia a debénture; (iv) validagdo da metodologia e mensuracéo do célculo
do valor de recuperagao do ativo com base em garantia existente; e (v) teste de aderéncia entre as
informacdes registradas e as informagdes 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 demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Enfase
lliquidez

Chamamos atencgéo para a Nota Explicativa n° 4 as demonstragdes financeiras, em 31 de dezembro de
2020, quanto ao fato do Fundo possuir garantias atreladas aos investimentos que ndo possuem cotagao
em bolsa ou liquidez, sendo o valor justo dos mesmos obtido por meio de modelos matematicos e
premissas de negdcio e econdmicas. Dessa forma, o valor de tais investimentos podera vir a ser
significativamente diferente quando da sua efetiva realizagao financeira, com o consequente impacto nas
cotas do Fundo. Adicionalmente, o fundo néo possui liquidez em ativos para fazer frente as suas
obrigacdes. Subsequentemente a data base, foi realizado aporte de capital para que o Fundo realizasse
0 pagamento de suas obrigacdes. Nossa opinido ndo contém ressalva em fungéo desse assunto.

Responsabilidade da administradora sobre as demonstrac¢des financeiras

A administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo dessas
demonstrag@es financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboragéo de demonstragfes financeiras livres de distorgdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstracgdes financeiras, a administradora é responsavel pela avaliacao da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragfes financeiras,
a ndo ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracdo das demonstragdes financeiras.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razoavel é um alto nivel de seguran¢a, mas ndo
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢cdes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstra¢des financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢éo relevante nas demonstragdes financeiras,
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 n&do deteccéo de distor¢éo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representac¢fes falsas intencionais;

Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas nao com o objetivo de expressarmos
opiniéo sobre a eficicia dos controles internos do Fundo;

Avaliamos a adequagéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgagdes feitas pela administragdo;

Concluimos sobre a adequagédo do uso, pela administradora, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condi¢Bes que possam levantar divida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragfes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.

Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatdrio. Todavia, eventos ou condic¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacgdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacgdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagéo adequada.

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

Fornecemos também aos responséaveis pela governanca declaragcao 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
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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.

Sag,Paulo, 16 de junho de 2021

el

Thiago Kurt de Alrngeidg Costa Brehmer
CT CRC 1SP-26(.164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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Sao Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 02.671.743/0001-19

Balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

ATIVO 2020
Circulante 41.800 % sobre PL
Ativos Financeiros 41.800 100,61
De natureza imobiliaria 41.800 100,61
Debentures - SPE 84.195 202,65
(-) Provisao para perdas (42.395) (102,04)
TOTAL DO ATIVO 41.800 100,61
PASSIVO
Circulante 253 1
Taxa de administracdo 214 0,52
Demais valores a pagar 39 0,09
TOTAL DO PASSIVO 253 1
PATRIMONIO LIQUIDO
Cotas subordinadas 84.395 203
Cotas integralizadas 84.395 203,13
Lucro / Prejuizo acumulado (42.848) (103,13)
TOTAL DO PATRIMONIO LIQUIDO 41.547 100
TOTAL DO PASSIVO E PATRIMONIO LiQUIDO 41.800 100,61

As notas explicativas da administracéo séo parte integrante das demonstragées financeiras.




Sao Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragéo do resultado do periodo de 06 de margo (Data de inicio das opera¢6es do Fundo) a 31 de
dezembro de 2020

Em milhares de reais

06/03/220 a
31/12/2020

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Debentures - SPE (42.395)
Receita de juros -
Ajuste ao valor justo (42.395)
Resultado liquido dos ativos financeiros de natureza imobiliaria (42.395)

Outras receitas e despesas

Despesas com taxa de administracdo (335)
Despesas com taxa CVM (4)
Despesas com taxa Cetip (6)
Despesas com Seguros (40)
Despesas com Escrituracao (15)
Despesas com honorarios advogaticios (20)
Outras receitas e despesas (33)
Resultado liquido de outras receitas e despesas (453)
Resultado liquido do periodo (42.848)

As notas explicativas da administragcdo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Sao Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstracdo da mutacéo do patriménio liquido do periodo de 06 de marco (Data de inicio das opera¢6es do Fundo) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Cotas
Integralizadas / Rendimentos Lucros
amortizadas distribuidos Reservas Acumulados Total
Integralizagéo de cotas no periodo 84.395 - - - 84.395
Resultado liquido do periodo - - - (42.848) (42.848)
Em 31 de dezembro de 2020 84.395 - - (42.848) 41.547

As notas explicativas da administrac@o sdo parte integrante das demonstragées financeiras.



Sao Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19

Demonstragao dos fluxos de caixa
Método indireto do periodo de 06 de margo (Data de inicio das opera¢c8es do Fundo) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

06/03/2020 a

31/12/2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do periodo -42.848
Ajustes para reconcilair o lucro liqguido com o fluxo de caixa
Ajuste a valor justo de mercado 42.395
Taxa de administragcdo e performance néo liquidadas 214
Outros valores a pagar néo liquidado 39
(=) Resultado liquido ajustado (200)
Compra/Venda Debéntures (84.195)
Caixa liquido das atividades operacionais (84.395)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas, liquido dos gastos com colocagao de cotas 84.395
Caixa liquido das atividades de financiamento 84.395

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa -

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo -

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo -

As notas explicativas da administra¢éo séo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

1 Contexto operacional

O Séao Francisco 34 Fundo de Investimento Imobiliario, iniciou suas atividades em 06 de
mar¢o de 2020. O Fundo foi constituido, sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragéo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM no 472 de 31 de outubro de 2008,
sendo aprovado o seu funcionamento pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) em 25 de
outubro de 2018 e efetuado sua primeira integralizacao de cotas em 06 de marco de 2020.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios no imével localizado na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, no Largo de Sao Francisco de Paula,

n2 34 e 34 A, descrito e caracterizado na matricula ne 20.427, registrada perante o 22 Cartorio
de Registro de Imdveis da Cidade do Rio de Janeiro/RJ (“Imével”), mediante a exploracao de
tal bem, por meio de venda, locacdo, arrendamento ou usufruto oneroso, observados os
termos e condi¢Bes deste Regulamento, bem como a legislacdo e regulamentacao vigentes.
O Fundo néo podera adquirir iméveis gravados com 6nus reais ou quaisquer outros ativos
relacionados ao setor imobiliario que nao o Imével.

Considerando que o imovel se encontra atualmente alienado fiduciariamente em garantia das
Debéntures FRSN11, serd também permitida a realizagdo de quaisquer operagfes que
impliguem na transferéncia das Debéntures FRSN11 para a carteira do Fundo.

O Fundo destina-se exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos nos termos
dos Artigos 9-B e 9-C da Instru¢cdo CVM n2 539, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimentos, domiciliados ou com
sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

As aplica¢des realizadas no Fundo ndo contam com garantia da administradora, da gestora,
do comité de investimentos, do consultor imobiliario ou do Fundo Garantidor de Créditos —
FGC. N&o obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo,
a politica de investimento coloca em risco o patrimbnio deste, pelas caracteristicas dos papéis
gue o compdem, 0s quais se sujeitam as oscilagbes do mercado e aos riscos de crédito
inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital investido.
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SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

2 Elaboracéo e apresentacéo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contadbeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrucdo CVM no 516/11
consubstanciada pela Instrucdo CVM n2 472 de 31 de outubro de 2008 e demais orientacfes
e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos e instrumentos
financeiros integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo
financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderiam vir a ser
diferentes dos estimados.

Pelo fato de as operagbes do Fundo terem iniciado em 06 de marco de 2020, ndo ha
informacédo de exercicios anteriores para fins de comparagao.

Aprovacao das demonstracoes financeiras:

Em 16/06/2021, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do
Fundo.

3 Resumo das principais praticas contabeis
a. Caixa e equivalente de caixa

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagbes financeiras com liquidez
imediata e com risco insignificante de mudanca de seu valor de mercado, mantidos com a
finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e néo para investimento ou
outros propésitos. O Fundo considerada equivalentes de caixa depdsitos bancarios e as
aplicagOes interfinanceiras de liquidez.

As aplicac@es interfinanceiras de liquidez séo representadas por operacdes compromissadas
e sdo registradas pelo valor de aquisicdo, acrescido dos rendimentos auferidos. Essas
operagOes foram contratadas a taxas praticadas no mercado interbancario.

b. Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria

Em geral, os instrumentos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é

considerado equivalente ao preco de transacado. Posteriormente sdo mensurados pelo custo
amortizado ou valor justo face as suas caracteristicas.
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SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

c. Outros ativos e passivos (circulantes e néo circulantes)

Sao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os lancamentos em rubricas contabeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

d. Apuracéo de valor justo

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 transacdo em condi¢cdes
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 ("precgo cotado" ou "preco de mercado”).

Caso néo exista preco 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 a ele.

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 70 da Instrucdo CVM no 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuracéo pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos
€ baseado nos pre¢cos de mercado, cotados na data de balan¢o. Um mercado é visto como
ativo se os pregos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa,
distribuidor, corretor, grupo de indastrias, servigco de precificacdo, ou agéncia reguladora, e
agueles precgos representam transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em
bases puramente comerciais.

Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em
mercados ativos € 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
estard incluido no Nivel.
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SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

Nivel 3 - se uma ou mais informagdes 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 70 da Instrugdo CVM no 516/11.

No periodo de 06 de marco a 31 de dezembro de 2020, o Fundo nédo realizou quaisquer
transacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

e. Apuracéo do resultado
As receitas e despesas sdo apuradas pelo regime de competéncia.
Instrumentos financeiros de natureza imobiliaria

a) Debentures - SPE - Valor justo — nivel 3

31/12/2020
Qtd. Valor
Fundo de Renda Fixa
Debéntures — SPE S&o Francisco 841.955 84.195
Provisdo para perdas - (42.395)
Total 841.955 41.800

b) Imével em garantia

As debéntures possuem como garantia fiduciaria o imével localizado na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, no Largo de Sao Francisco de Paula, n? 34 e 34 A, descrito
e caracterizado na matricula ne 20.427, registrada perante o 2° Cartério de Registro de
Iméveis da Cidade do Rio de Janeiro/RJ (“Imével”’) se encontra atualmente alienado
fiduciariamente em garantia das Debéntures FRSN11.

Pelo fato de o imével ainda nao ter sido dado em pagamento para o fundo, a precificacdo
desse ativo levou em consideracao, além do laudo atualizado do imdvel em garantia, todas as
despesas (vencidas e de vencimento futuro) para que essa dacdo fosse consolidada, tais
como ITBI, IPTU, entre outras. Registrando o montante de $42.395 na rubrica “Provisdo para
perdas”.

Em 31 de dezembro de 2020 a Debéntures encontra-se vencida e marcado pelo seu valor de
vencimento.
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5 Gerenciamento deriscos

Em virtude dos investimentos do Fundo preponderantemente alocados ativos do mercado
imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de construcéo
civil e de logistica, de oscilacdes e desvalorizac6es do(s) imdéveis, financeiros, do mercado,
legais, bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da carteira do
fundo, o Administrador e o Gestor utilizam, no gerenciamento de riscos, analises que levam
em consideragdo os fundamentos econdmicos, monitoramento de informacdes e laudos
técnicos e de mercado com influéncia no desempenho dos ativos que compdem a Carteira e
modelos de gestao de ativos que se traduzem em cuidadosos processos de investimento e de
avaliagdo dos riscos financeiros, apoiados em sistemas informatizados e procedimentos
formais de deciséo.

Os ativos/empreendimentos sem cotacdo em bolsa ou que ndo ha precos publicos divulgados,
o calculo das medidas de risco tradicionais como o Var, stress test, entre outros, ndo sao
apliciveis, assim, nesses casos, 0 monitoramento do risco acontece na governanga no
empreendimento imobiliario.

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua hatureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de
liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacdo e desta forma, apesar do
Administrador e do Gestor manterem sistema de gerenciamento de riscos ndo ha garantia de
completa eliminacéo da possibilidade de perdas para o fundo e seus cotistas.

6 Emissdes, resgate e amortizacao de cotas

O patriménio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas que correspondem as
fracOes ideais de seu patrimbnio e terdo a forma escritural e nominativa.

O Fundo emitira até 1.000.000 (um milh&o) de Cotas.
As ofertas de Cotas do Fundo poderdo ser objeto de (i) oferta publica de distribuicdo, nos
termos da Instrugdo CVM ne 400, com ou sem dispensa de registro perante a CVM e/ou (ii)

oferta publica com esforgos restritos de distribui¢cdo, nos termos da Instrucdo CVM n2 476,
respeitadas, ainda, em ambos 0s casos, as disposi¢des da Instrucdo CVM n2 472.
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As Cotas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e obriga¢cdes comuns:
i.  Valor unitério de emissédo de R$ 100 (Cem Reais) na data da 12 emisséo de Cotas;

ii.  Valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicAo de seu valor de
integralizagdo, amortizagdo ou resgate, observados os critérios definidos neste
Regulamento; e

iii.  Direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias
Gerais, sendo que a cada Cota correspondera 1 (um) voto.

O pagamento das amortiza¢des das cotas do Fundo podera ser realizado em moeda corrente
nacional e/ou em ativos. Na hip6tese de pagamento em ativos, caberd aos cotistas reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas ou ao Gestor, conforme o caso, definir qual(is) ativo(s)
integrante(s) da carteira do Fundo sera(ao) utilizado(s) para fins de Amortizacdo, sendo certo
que cada cotista fard jus ao recebimento de uma fracdo do(s) ativo(s) escolhido(s),
proporcional a sua respectiva participacdo no patriménio do Fundo, deduzidas as despesas
aplicaveis.

7 Emissdes, resgate e amortizagcao de cotas

As datas, as quantidades e os valores de emissao de cotas no exercicio estdo descritos na
tabela abaixo:

Data de integralizacéo Quantidade Valor de emisséo

06/03/2020 843.954,56 84.395

As datas e os respectivos valores de amortizacdo ocorridos no periodo estdo descritas na
tabela abaixo:

Data de amortizagao Valor de amortizagéo

13/07/2020 28.383
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8 Evolucao do valor da cota e da rentabilidade

O valor do patriménio liqguido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo em 31 de
dezembro de 2020 foram os seguintes:

Evolucdo do valor da cota e da rentabilidade

Rentabilidade % (*)

Valor da
Patriménio cota Valor'da
Més P P L cota final Acumulada (%)
Liquido médio inicial - "
R$ RSO
12/2020 41.958 100,00 49,23 -50,77

(*) Valor da cota e rentabilidade calculada com base no ultimo dia util do periodo.

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

9 Politica de distribuicdo de resultados

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% dos resultados apurados segundo
0 regime de caixa, consubstanciados em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, salvo o disposto com relacdo a Reserva de Contingéncia.

No periodo de 06 de marco de 2020 (data do inicio das atividades do Fundo) a 31 de
dezembro de 2020 ndo houve distribuicdo de rendimentos.

10 Servigos de gestdo, custodia, tesouraria, controladoria e outros servigos
contratados

Os servicos de custddia, tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios
e outros ativos integrantes da carteira de investimento e de escrituragdo da emissao e resgate
de cotas do Fundo sao prestados pela CM Capital Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

Os servicos de gestdo da carteira do Fundo séo realizados pela Trek Investimentos Ltda.

Os servicos de distribuicao de cotas do Fundo sao realizados pela CM Capital Markets
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
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11 Taxa de administracéo e gestado

Pela prestagéo dos servi¢os de administracdo, custodia, controladoria e escrituracdo o Fundo
pagara um percentual sobre o valor contabil do Patrimdnio Liquido, correspondente a:

Faixa de Patrimdnio Liquido (PL) - R$ Taxa Percentual ao Ano (% a.a.)
0 - 100.000 0,20%
100.001 - 200.000 0,18%
200.001 - 500.000 0,15%
500.001 — 1.000.000 0,10%
1.000.001 ou maior 0,05%

Deverd ser respeitado o valor minimo mensal de R$ 10, que ser& corrigido anualmente pela
variacdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo, a partir da cotizacdo do
Fundo.

A taxa de administracdo sera calculada a base de 1/252 sobre o valor descrito acima e sera
paga diretamente pelo Fundo a Administradora e demais prestadores de servigcos para o
Fundo até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

A Gestora fara jus a remuneragdo mensal de R$ 25, corrigida anualmente pela variacao
positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo, a partir da cotizagdo do Fundo.

Adicionalmente, sera devida pelo Fundo a Administradora a taxa Unica e extraordiné}ria no
valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), que devera ser paga em até 5 (cinco) Dias Uteis a
contar da Data da Primeira Integralizagéo de Cotas.

- Pelos servicos de distribuicdo, para a coordenacao lider da oferta publica de distribuicdo de

cotas do Fundo, em sendo realizado pela Administradora, ser4 cobrado uma unica vez, em
até 05 (cinco) dias contados da data de inicio do Fundo, conforme abaixo:

a. Oferta via ICVM 400: 0,35% sobre o montante ofertado

b. Oferta via ICVM 476: 0,05% sobre o montante ofertado

Em 31 de dezembro de 2020, a Taxa de administracdo no montante de R$335 representa
0,80% sobre o Patrimdnio Liquido médio.

18



SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

12

13

14

15

Negociacéao de cotas

As Cotas somente poderéo ser negociadas em mercado de balcdo organizado.

O Fundo ndo possui suas cotas admitidas em Mercado de Balcdo Organizado administrado
pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balc&o.

Politica de divulgacéo das informacdes

A politica de divulgagéo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagéo
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo,
envio de extrato semestral a cotistas e a disponibilizacdo a cotistas de informacdes diarias,
mensais e anuais na sede da Administradora. Adicionalmente, a Administradora mantém
servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
que sO incide sobre as receitas de aplicacdes financeiras de acordo com o artigo 28 da
Instrucdo Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compenséaveis quando da
distribuicdo de rendimentos aos cotistas, que estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 32¢ da referida Instru¢cdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos
dispositivos da legislagéo em vigor.

Outros servicos prestados pelo auditor independente

Independéncia do Auditor

Em atendimento a Instrucdo CVM ne 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo,
no periodo de 06 de marco a 31 de dezembro de 2020, contratou a Grant Thornton

Independentes somente para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstracdes
financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigco ao Fundo.

19



SAO FRANCISCO 34 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 32.065.718/0001-52

(Administrado pela CM Capital Markets Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 02.671.743/0001-19)

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
Periodo de 06 de margo (Data de inicio das operac¢des do Fundo) a 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto quando especificado)

16

17

18

Informacdes adicionais

Conforme OFICIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n2 02/2020, de 10 de margo de 2020, a
Administrac@o procedeu as analises de possiveis impactos do COVID- 19 em suas operagdes
e nas demonstracdes financeiras, ndo tendo identificado situacdes que ensejem riscos
relacionados com sua continuidade e/ou as estimativas contabeis que devessem ser
divulgadas como eventos subsequentes.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a Administracdo do Fundo.

Eventos subsequentes

Em Assembleia Geral Extraordinaria de 13 de maio de 2021 foram aprovadas: (i) substituicao
da atual gestora do Fundo pelo Cultinvest Asset Management Ltda; (ii) A reestruturacdo do
Fundo, de modo a alterar os seguintes itens: 1. A alteracdo dos capitulos que versam sobre
Cotas, Emissdo de Cotas, Patrimbnio Liquido, Politica de Distribuicdo de Resultados; e,
consequentemente, 2. A alteracdo das formas de subscricéo, integralizagdo e amortizagéo, de
modo a criar uma nova classe de cotas para o Fundo e renomear a classe de cotas Unica que
existe atualmente; (iii) A migracdo do ambiente de negociacdo das cotas do Fundo de
mercado de balcdo para ambiente versatil; (iv) A alteracdo do Modelo de Suplemento
constante do Regulamento como Anexo Il; (v) A inclusdo de um novo Modelo de Suplemento
para dispor sobre as caracteristicas da nova classe de cota, de modo a estabelecer
rendimento prioritario de 2% (dois por cento) ao més; (vi) A realizagdo da 12 Emissao da 12
Série de Cotas Seniores (“12 Emissdo da 12 Série de Cotas Seniores”), totalizando 60.000
(sessenta mil) Cotas Seniores ao valor inicial de R$100,00 (cem reais) cada,; (vii) A ratificagdo
do uso prioritario do caixa a ser captado pela 12 Emissdo da 12 Série de Cotas Seniores para
pagamento de despesas (ITBI, etc.) relacionadas a quitacdo das debéntures (codigo FRNS11)
detidas pelo Fundo via dac¢do do imével que garante as mesmas em regime de alienacao
fiduciaria; (viii) A contratagdo, pela Administradora, de laudo de avaliagdo do imével objeto de
garantia das debéntures, sob valor de venda forcada, liquido de capex para que o mesmo
possa ser locado a usuarios de iméveis comerciais; (iX) A consolidagdo do Regulamento
visando a adequacdo de itens em razado da reestruturacdo do Fundo, a fim de manté-lo em
conformidade com as deliberacdes dos Cotistas; e (x) A autorizacdo a Administradora e a
gestora do Fundo, conforme o caso, para adotar todas as medidas necessarias, e para firmar
todos os documentos requeridos, para implementar as matérias acima deliberadas, ratificando
todos os atos até entdo praticados visando a efetivacao de todos os itens acima.
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Pedro Carlos Batista Jourdan Filho Joao Marcelo Silva Fevereiro
Diretor Contador CRC 1SP260152/0-3
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