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Relatorio dos auditores independentes
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracdes financeiras do Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de
Investimento Imobiliario ("Fundo"), que compreendem o balang¢o patrimonial em 31 de dezembro

de 2020 e as respectivas demonstracoes do resultado, das mutacoes do patrimonio liquido e dos fluxos de
caixa para o periodo de 18 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro
Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2020, 0 desempenho de suas operacoes e os
seus fluxos de caixa para o periodo de 18 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario
regulamentados pela Instrucdo CVM ne 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.

Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes em
relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida ¢ 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 do

periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no

contexto de nossa auditoria das demonstragoes financeiras como um todo
e na formacao de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Assuntos

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido

: PricewaterhouseCoopers, Rua do Russel, 804 — Edificio Manchete — Térreo, 6° e 7° Andares, Rio de Janeiro, RJ, Brasil 22210-907,
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.)

Como o assunto foi conduzido em

Porque é um PAA nossa auditoria

Mensuracao do valor do investimento em
cotas de sociedade de proposito especifico
(Notas 3(c) e 4) de capital fechado

Conforme apresentado no Balanc¢o Patrimonial, o
Fundo possui investimento em cotas de sociedade
de proposito especifico(“companhia”) de capital
fechado, avaliado por equivaléncia patrimonial.

Nossos procedimentos consideram, entre outros, o
entendimento do processo adotado pela
Administracao para a mensurac¢ao, reconhecimento
e divulgacdo do valor do investimento em cotas de
sociedade de proposito especifico, considerando as
A Administracio ao avaliar o investimento pelo diretrizes estabelecidas pela Instrucao CVM n° 516.
método de equivaléncia patrimonial, considera os
direitos econdmicos das cotas da companhia
investida detida pelo Fundo, tomando por base as
demonstracgoes financeiras da companhia investida.

Reperformamos o calculo de equivaléncia
patrimonial realizado pela Administracao,
considerando os direitos econdémicos das cotas da
companhia investida detida pelo Fundo e as

Considerando a relevancia do investimento em
cotas de sociedade de proposito especifico em
relagdo ao patriménio liquido do Fundo, a
mensuracao desse investimento foi considerada

demonstracoes financeiras auditadas da companhia
investida para a mesma data-base do Fundo.

Consideramos que a mensuracao do investimento

area foco em nossa auditoria. pelo método de equivaléncia na companhia é

razoavel em todos os seus aspectos relevantes.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentaciao dessas demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Instru¢do CVM ne 516 e pelos controles internos que ela determinou
como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstragoes financeiras, a administracao 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 elaboracao das demonstragdes financeiras.

A continuidade das operagoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da
prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstragdes financeiras.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

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

Como parte de uma 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 distorcao relevante nas demonstracoes 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 nao deteccdo de distor¢ao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

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

« Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracao do Fundo.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracao do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar atencio em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacoes nas demonstracgoes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas
conclusoes estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condic¢oes futuras podem levar o Fundo a nao mais se manterem em
continuidade operacional.

« Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacdes, e se essas demonstragoes financeiras representam as correspondentes transacdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.

Comunicamo-nos com o0s responséveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos € Valores Mobiliarios S.A.)

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaracdo de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos apliciveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagio para o interesse ptblico.

Rio de Janeiro, 25 de agosto de 2021

'? L e\ Gopes
PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes

CRC 25P000160/0-5

AL

Melissa Tuxen Wisrfik
Contladora CR(}1SP221490/0-0




Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

Balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2020
(Valores expressos em milhares de reais)
Nota 2020

Saldo
Ativo contabil

% sobre o PL.

Nio Circulante

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Cotas de sociedade de propésito especifico 4.a 352.362 147,50%
Viedma RJ Empreendimentos Imobiliarios S.A. 352.362 147,50%
Total do ativo 352.362 147,50%
Passivo
Circulante 191 0,08%
Auditoria 164 0,07%
Consultoria 18 0,01%
Taxa de administragdo 8 0,00%
Taxa de escritura¢ao 1 0,00%
Nio Circulante 113.281 47,42%
Obrigacdo por complemento do preco de aquisi¢@o 4.d 113.281 47,42%
Total do passivo 113.472 47,50%
Patrimonio liquido 238.890 100,00%
Cotas integralizadas 7.a.i 237.600 99,46%
(-) Custos relacionados a emissdo de cotas 7.a.ii (117) -0,05%
Reservas de lucros 1.407 0,60%
Total do passivo e patriménio liquido 352.362 147,50%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ n° 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracio do resultado
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Valores expressos em milhares de reais)
Composicao do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Resultado de equivaléncia patrimonial
Ajuste da obrigagdo por complemento do preco de aquisi¢do

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros

Rendas com aplicacées em operacdes compromissadas
LFT - Letras Financeiras do Tesourc
NTN - Notas do Tesouro Nacional

Resultado liquido de outros ativos financeiros
Outras receitas/despesas
Auditoria externa
Consultoria
Taxa de administragdo
Tributarias
Taxa de escrituracdo
Resultado liquido do periodo
Quantidade de cotas

Resultado liquido por cota (em reais)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota

4.a
4.d

2020

(1.552)
3.134

1.582

19

20

(195)

(164)
(18)
®)
“
(€]

1.407

4.676



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Demonstracao das mutacoes do patrimonio liquido
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas subscritas e (-) Custos relacionados a Reserva de Lucros

Nota integralizadas emissdo de cotas lucros acumulados Total
Em 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) 7.a.i 230.000 - - - 230.000
Integralizagéio de cotas no periodo 7.a.i 7.600 - - - 7.600
(-) Custos diretamente relacionados a emissao 7.a.ii - (117) - - (117)
Lucro liquido do periodo - - - 1.407 1.407
Constituig@o de reserva - - 1.407 (1.407) -
Em 31 de dezembro de 2020 7.a.i 237.600 117) 1.407 - 238.890

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ n° 37.266.902/0001-84
(Administrado pela Administrado pela Oliveira Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.)

Demonstracao do fluxo de caixa - Método direto
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Valores expressos em milhares de reais)

Nota 2020
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendas com aplicagdes em operagdes compromissadas 20
Pagamento de tributos C))
Caixa liquido das atividades operacionais 16
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de participagdes em controladas de natureza imobiliaria (230.000)
Redugio de capital de controladas de natureza imobiliaria 101
Caixa liquido das atividades de investimento 4.a (229.899)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagao de cotas 230.000
Custos relacionados a emissao de cotas (117)
Caixa liquido das atividades de financiamento 7.a 229.883

Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa -

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

Variacio liquida de caixa e equivalentes de caixa -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ: 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracées financeiras
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O Fundo Estoque Residencial ¢ Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Oliveira Trust”), foi constituido em 7 de fevereiro de 2020, sob forma de condominio fechado
e com prazo de duracdo indeterminada, nos termos da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008 e alteragdes posteriores.

O Fundo ¢ destinado exclusivamente a investidores qualificados.

O objetivo do Fundo ¢é proporcionar aos cotistas a valorizagdo de suas cotas, conforme a politica
de investimento definida no capitulo V do regulamento, decorrente do ganho de capital obtido
por meio da aquisi¢cdo dos ativos imobiliarios e posterior alienag¢do, a vista ou a prazo, das
unidades autonomas dos empreendimentos, conforme permitido pelo regulamento, pela lei e
regulamentacdo expedida pela CVM.

A parcela do patrimoénio do Fundo que ndo estiver investida em ativos imobiliarios sera
alocada em ativos financeiros, em observancia a politica de investimento do Fundo.

O investimento no Fundo (i) ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer momento
e sob qualquer hipdtese, como promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade futura aos
cotistas; e (i1) ndo conta com garantia do administrador, do gestor, do consultor especializado,
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC ou com qualquer mecanismo de seguro.

A gestdo da carteira do Fundo ¢ realizada pela Oliveira Trust Servicer S.A.

Apresentacao e elaboracio das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrio, incluindo as normas e as
orientagdes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo a Instrugdo CVM
n°516/11 e com a Instrugdo CVM n° 472/08, e alteragdes posteriores.

Na claborag@o dessas demonstracdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para
emissdo e divulgacdo em 25 de agosto de 2021.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ: 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Principais praticas contabeis

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administracdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como 0s
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatdrio. O uso de estimativas
se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuragdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagao as
estimativas.

Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apuracio de resultados

As receitas e despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos que sdo prontamente conversiveis
em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um risco insignificante de mudanca
de valor.

Cotas de sociedade de proposito especifico

Os investimentos em cotas de sociedades para proposito especifico, cujo Uinico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio, sdo avaliados
com base no Pronunciamento Técnico CPC 18(R2) — Investimento em Coligada, em Controlada
e em Empreendimento Controlado em Conjunto emitido pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis.

Estes investimentos sdo avaliados e mensurados pelo método da equivaléncia patrimonial,
reconhecidos inicialmente pelo custo, sendo o seu valor contabil aumentado ou diminuido pelo
reconhecimento da participagdo do Fundo nos lucros ou prejuizos de cada periodo gerados pela
investida apos a aquisi¢do ¢ a realizacdo dos ajustes necessarios para uniformizar as praticas
contabeis da investida as praticas contabeis do Fundo. A participagdo do Fundo no lucro ou
prejuizo do periodo da investida é reconhecida no resultado do periodo do Fundo e as
distribui¢Ges recebidas da investida reduzem o valor contabil do investimento.

Quando existem evidéncias de cardter permanente em relacdo aos investimentos, a
administragdo realiza analise do valor recuperavel dos investimentos, sendo reconhecida a
correspondente provisao para perdas, quando aplicavel.

Os dividendos declarados ou provisionados por essas sociedades investidas sdo reconhecidos no
Fundo, na proporg¢ao de sua participagdo, a crédito do valor contabil do investimento no Fundo.
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Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ: 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Outros ativos e passivos (circulante e ndo circulantes)

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

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

Obrigacao por complemento do preco de aquisicio

Representa a parcela correspondente ao pagamento adicional do preco de aquisi¢do da
companhia investida aos socios vendedores vinculado aos lucros futuros da companhia investida
conforme acordado firmado no contrato de compra e venda divulgado na nota explicativa 4(d).

As movimentagdes da referida obrigagdo sdo registradas diariamente em conta no passivo
impactando diretamente o resultado do fundo, conforme demonstrado na rubrica “Ajuste do
complemento do prego de aquisicdo” na “Demonstragdo do resultado do exercicio”.

Ativos de natureza imobiliaria

a. Cotas de sociedades de proposito imobiliario

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possuia investimentos na Viedma RJ Empreendimentos
Imobiliarios S.A. (“Companhia”) que é uma sociedade por agdes regida por estatuto social e
pelas disposicodes legais aplicaveis, incluindo a Lei n® 6.404/76, conforme alterada (“Lei das
S.A.”).

A Companhia tem por objeto social a participagdo como sdcia ou acionista em outras sociedades
(“Investidas™) cujo objeto social se enquadre em qualquer das atividades permitidas a fundos de
investimentos imobilidrios, nos termos da regulamentacdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM), incluindo planejamento, promocgdo, incorporacdo e venda de empreendimentos
imobiliarios, compreendendo a entrega de unidades habitacionais e comerciais, prontas e
acabadas, com as respectivas construgdes concluidas e averbadas no registro imobiliario bem
como a participagdo em outras sociedades como socia ou acionista. As Investidas poderdo,
ainda, alugar imodveis proprios, residenciais e nao-residenciais, executar e/ou contratar a
execucdo de todos os servigos ordinarios, extraordinarios ¢ complementares necessarios, nos
termos da Lei n°® 4.591/64.

A Companhia foi constituida em 20 de agosto de 2019, tem prazo indeterminado de duragdo e
sede e foro na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Av. Jodo Cabral de Melo Neto, n° 400,
salas 1.101 a 1.104, CEP 22.775-057.



Estoque Residencial e Comercial Rio de Janeiro Fundo de Investimento
Imobiliario

CNPJ: 37.266.902/0001-84

(Administrado pela Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A)

Notas explicativas da Administradora as demonstracoes financeiras
Periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Em 21 de dezembro de 2020 o Fundo, na qualidade de comprador ¢ a Even Construtora e
Incorporadora S.A. (“Even”), na qualidade de vendedora, firmaram o Contrato de Compra e
Venda de Agoes e Outras Avengas, no qual o Fundo realizou a aquisi¢ao da totalidade das a¢des
da Companhia pelo valor de R$ 237.600. Em relagdo ao valor de aquisi¢do, R$ 230.000 foram
pagos em espécie e a parcela remanescente, no valor de R$ 7.600, foi compensado pela emisséo
das cotas mezanino II do Fundo, de acordo com a nota explicativa 7(a)i.

Adicionalmente, o contrato prevé a obrigacdo por complemento do preco de aquisicdo da
investida conforme nota explicativa 4(d).

Em 31 de dezembro de 2020 a Companhia detém o controle nas entidades listadas abaixo:

e Even-Rio 01 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Riachuelo Corporate”)- segmento
comercial composto de 220 unidades.

e Kappa Even Rio Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“Up Barra e Up Barra Mais”)
segmento residencial econémico composto de 950 unidades.

e Lambda Even Rio Empreendimentos Imobiliarios Ltda. “Haddock Business” - segmento
comercial composto de 220 unidades.

e Raie Rio Empreendimentos Imobilidrios Ltda. (“You Botafogo”) - segmento residencial
econdmico composto de 127 unidades.

e Even-RJ 16/12 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Arcos 123”) - segmento comercial
composto de 178 unidades.

e Even-RJ 09/11 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. “Up Norte” - segmento residencial
econdmico composto de 420 unidades.

e Volans Even Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Assembleia One”)-  segmento
comercial compostos de 174 unidades.

Critério de Quantidade Participacao Investimento
Empresa avaliacao de cotas 31/12/2020 31/12/2020
Viedma RJ Eauivalénci
Empreendimentos quivaiencia 32.253.820 100% 352.362
patrimonial

Imobiliarios S.A.

As demonstragdes financeiras da Viedma RJ Empreendimentos Imobiliarios S.A. referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram auditadas pela RSM Brasil Auditores
Independentes, que emitiu relatorio em 26 de margo de 2021, sem modificagao.
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Durante o periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020,
a movimentag¢do do investimento na Companhia esté assim apresentado:

2020
Saldo inicial -
() Aquisigdo 237.600
(-) Redugdo de capital (101)
(+) Equivaléncia patrimonial (i) (1.552)
(+) Obrigagao por complemento do preco de aquisi¢ao (ii) 116.415
Saldo final 352.362

(1) — Resultado de equivaléncia patrimonial referente ao periodo de 18 de dezembro a 31 de dezembro de 2020.
(i1) — De acordo com a nota explicativa 4(d).

b. Créditos supervenientes

Conforme Contrato de Compra ¢ Venda de A¢des e Outras Avencas todos os valores recebidos
pelas Investidas ou pela Companhia de clientes apds 16 de outubro de 2020 em razdo de vendas
de unidades imobiliarias, realizadas até essa data, em relacdo as quais as Investidas possuem
compromissos de compra ¢ venda em vigor, cujos clientes estdo inadimplentes, com alta
probabilidade de distrato em fungdo do prazo de inadimpléncia, serdo de titularidade exclusiva
da Even naquilo em que excederem o valor atribuido ao respectivo imével no Relatorio de
Unidades Imobiliarios devendo ser a ela integralmente revertidos pelo Fundo como
complemento do prego de aquisicdo da Companhia.

No periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, a
Administradora ndo identificou créditos que se enquadrem nessa categoria.

c¢. Complemento de preco inicial

No caso de verificada quaisquer das hipoteses abaixo, o Fundo devera pagar a Even, no prazo de
30 (trinta) dias contados do referido evento, o montante irretratavel equivalente a R$ 67.380,
corrigido mensalmente pelo IPCA e acrescido de uma taxa capitalizada de 7,75% ao ano.

(a) substituicdo ou destituicdo do Consultor Especializado de suas fungdes sem justa causa,
ressalvado em caso de substitui¢do do Consultor Especializado por outra empresa de seu grupo
empresarial, ou renincia do Consultor Especializado as suas fungdes com justo motivo;

(b) emissdo de novas Cotas do Fundo, apds a Primeira Emissdo e a Segunda Emissdo, sem a
prévia anuéncia da Even, exceto caso o Fundo ndo disponha de recursos para realizar o
pagamento de suas despesas, hipotese na qual podera ser realizada uma nova emissdo de cotas
exclusivamente para o Fundo captar recursos para pagamento das referidas despesas;
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(c) a aquisicao, direta ou indireta, de novos ativos pelo Fundo, sem a prévia anuéncia da Even,;

(d) alteragdo nas caracteristicas das Cotas da Primeira Emissdo ¢ Segunda Emissdo ou na
remunera¢do das mesmas, conforme definidos no Regulamento do Fundo em vigor na data da
Primeira Emissdo, que afetem a ordem de prioridade de amortizagdo e distribuicdo dos
rendimentos da carteira do Fundo, sem a prévia anuéncia da Even,;

(e) o aumento da taxa de administragao prevista no Regulamento em vigor na data da Primeira
Emissao, sem a prévia anuéncia da Even;

(f) aprovagdo da dissolucdo ou liquidagdo do Fundo pelos Cotistas, reunidos em Assembleia
Geral, exceto se houver prévia anuéncia da Even;

(g) a fusdo, incorporagao, cisdo ou transformac¢io do Fundo, sem a prévia anuéncia da Even; ou
(h) alteracao do prazo de duragdo do Fundo, sem a prévia anuéncia da Even.

No periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, nao
houve a materializacdo de nenhuma das hipoteses acima, ndo sendo necessario o registro do
complemento de preco.

d. Obrigacao por complemento do preco de aquisicao

A partir do momento em que os valores de referéncia das cotas seniores, das cotas mezanino | e
das cotas mezanino Il sejam iguais a zero, na forma descrita na nota explicativa 7, nada mais
sera devido aos cotistas a titulo de amortizagdo e/ou rendimentos, devendo todo o valor
excedente decorrente da venda dos ativos imobiliarios passar a ser direcionado pelo Fundo a
Even, como complemento do prego de aquisicdo dos ativos imobiliarios, na forma do contrato
de compra e venda de acdes e outras avengas.

Igualmente, e na forma do contrato de compra e venda de ag¢des e outras avengas, caso a Even
seja substituida ou destituida de suas fung¢des sem justa causa, além das demais hipdteses
previstas no regulamento, o complemento do preco inicial de transferéncia dos ativos
imobiliarios devera ser pago a Even no momento da sua substituicdo ou destituicdo,
independentemente de quaisquer dos valores de referéncia das cotas senior, das cotas mezanino
I ou das cotas mezanino Il serem iguais a zero, devendo tal pagamento ser considerado um
complemento do prego de aquisicao dos ativos imobiliarios.

Valor de referéncia: o valor equivalente a, em relagdo as (a) cotas seniores, o preco de emissdo
acrescido de uma taxa capitalizada de 7,40% (sete inteiros e quarenta centésimos por cento) ao
ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis, acrescida da variacao
acumulada do IPCA, a partir da data da primeira integraliza¢do do Fundo; (b) cotas Mezanino I,
o preco de emissdo acrescido de uma taxa capitalizada de 10,21% (dez inteiros e vinte € um
centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
uteis, acrescida da variacdo acumulada do IPCA, a partir da data da primeira integralizagdo do
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Fundo; e (¢) cotas Mezanino II, o preco de emissao acrescido de uma taxa capitalizada de 7,75%
(sete inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, acrescida da variagdo acumulada do IPCA, a partir da
data da segunda emissao; deduzidos os recebimentos intermedidrios do comprador, apurado no
dia 22 (vinte e dois) de cada més (data de referéncia), e caso referida data nao seja dia 1til, o
primeiro dia 1util subsequente , observada a ordem de prioridade estabelecida no Regulamento
em vigor na data da primeira emissdo. O Valor de referéncia de cada classe de cotas sera
calculado de acordo com as férmulas previstas no contrato de compra e venda.

Segue abaixo a movimenta¢ao ocorrida no periodo.

2020
Saldo inicial -
(+) Obrigacdo por complemento do preco de aquisi¢do 116.415
(-) Ajuste da obrigacdo por complemento do preco de aquisi¢do (3.134)
Saldo final 113.281

Em 31 de dezembro de 2020, o passivo decorrente da obrigagao do complemento do preco de
aquisi¢do é de RS 113.281.

Gerenciamento e fatores de riscos

Gerenciamento

O gerenciamento de riscos da Oliveira Trust e o gerenciamento de riscos dos Fundos que a
instituicdo administra, sdo segregadas entre si ¢ das demais unidades de negocios e da auditoria
interna.

O gerenciamento de riscos dos Fundos ¢ acompanhado por equipe especializada, tendo como
complemento ao trabalho, a equipe de compliance ¢ os comités institucionais especificos,
formados por diretores e geréncia, quando necessarios. A analise e avaliacdo dos riscos seguem
conforme os critérios e especificagdes de cada Fundo, mercado externo e caracteristicas proprias
das carteiras, definidas pelos regulamentos.

O processo de gestdo de riscos dos Fundos, acompanhado pela administradora, tem por objetivo

sistematizar a identificagdo, mensuracdo, avaliagdo, monitoramento, controle e mitigagao dos
riscos incorridos na atividade do Fundo.
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Fatores de risco

Riscos _de mercado e fatores macroeconomicos relevantes. Existe a possibilidade de
ocorrerem flutuagdes dos mercados nacional e internacional, que afetem, entre outros, precos,
taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, podendo gerar oscilagdo no
valor das cotas, que, por sua vez, podem resultar em ganhos ou perdas para os cotistas. O
mercado de capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e
de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas. No passado, o surgimento de condig¢des
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. A
crise financeira originada nos Estados Unidos em 2008 resultou em um cendrio recessivo em
escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como:
flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de ativos (inclusive
de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar
aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, a rentabilidade dos cotistas e o pre¢o de negociacio das cotas.

Riscos de liquidez e impossibilidade de resgate das cotas. A aplicacdo em cotas de um Fundo
de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo
do investimento. O investidor deve observar o fato de que os Fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo sendo admitido aos cotistas
solicitar o resgate de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de
sua eventual negociagdo no mercado secundario.

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

Riscos de liquidez da carteira. Determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucdo de ordens de compra ¢ venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o administrador e o gestor poderdo enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez para honrar as obrigagdes
de pagamento relacionadas aos proprios ativos imobiliarios e/ou aos empreendimentos e
também ao funcionamento do Fundo, sendo necessario aporte de capital por parte dos cotistas.
Ainda, a variagdo negativa dos ativos imobilidrios ou dos ativos financeiros podera impactar o
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patrimonio liquido do Fundo. Além disso, o regulamento estabelece algumas situagdes em que a
assembleia geral podera optar pela liquidacdo do Fundo, hipotese na qual o resgate das cotas
podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira. Caso os cotistas
venham a receber ativos integrantes da carteira, hd o risco de receberem fragdes ideais da
sociedade investida, que serdo entregues apds a instituicdo de condominio sobre tal ativo. Os
cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do
Fundo.

Riscos de crédito. Os cotistas terdo direito ao recebimento de rendimentos decorrentes do
investimento na sociedade Investida até que o valor de referéncia, definido em regulamento, de
suas cotas seja igual a zero. A sociedade Investida tem como objeto social participar como socia
no capital social das SPEs detentoras dos empreendimentos, conforme disposto no regulamento.
Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo existéncia ou ndo distribuicao de
dividendos da sociedade investida, que por sua vez, esta sujeita ao risco de comercializacdo das
unidades imobilidrias dos empreendimentos, bem como ao risco de crédito dos compradores das
unidades imobiliarias dos empreendimentos.

Os compradores das unidades imobiliarias poderdo nio ter recursos suficientes para honrar com
as dividas contraidas nos compromissos de compra e venda das unidades imobilidrias dos
empreendimentos ou, ainda, poderdo rescindir, ceder ou distratar referidos compromissos, o que
podera impactar o fluxo financeiro esperado do Fundo e a rentabilidade das cotas.
Adicionalmente, os ativos financeiros que poderdo compor a carteira estdo sujeitos a capacidade
dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteragdes nas condigdes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancgas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos pregos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Existem outros fatores de risco que o Fundo esta exposto, os quais poderdo ser verificados no
regulamento.

Instrumentos financeiros derivativos

O Fundo ndo podera investir em derivativos, nem mesmo para fins de protecao patrimonial.
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Patrimonio liquido
O patrimonio do Fundo sera representado por trés classes de cotas a saber:

Cota seniores: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relacdo as cotas mezanino I e
cotas mezanino II, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizagdo e/ou
rendimentos, até que o valor de referéncia das cotas seniores, conforme definido no item (a)
do termo definido “valor de referéncia” do capitulo I do regulamento, seja igual a zero;

Cotas mezanino I: que conferirdo aos seus titulares prioridade, em relacdo as cotas mezanino
II, no pagamento dos valores distribuidos a titulo de amortizag@o e/ou rendimentos, até que o
valor de referéncia das cotas mezanino I, conforme definido no item (b) do termo definido
“valor de referéncia” do capitulo I do regulamento, seja igual a zero;

Cotas Mezanino II: s3o as cotas do Fundo que receberdo os recursos decorrentes de
amortizagdo e/ou rendimentos, até que o valor de referéncia das cotas mezanino II, conforme
definido no item (c) do termo definido “valor de referéncia” do capitulo I do regulamento,
seja igual a zero.

As cotas correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido e terdo forma nominativa, serdo
escriturais, mantidas em conta de depdsito em nome de seus titulares, mantida pelo
administrador.

A remuneragdo das classes de cotas estdo previstas na nota explicativa 4(b).
a. Subscricio, integralizacdo, amortizacio e resgates de cotas

(i)  Subscrigio e integralizacio

O administrador, com vistas a constituicdo do Fundo, aprovou a 1* (primeira) emissdo de
cotas, no total de 2.150 (duas mil, cento e cinquenta) cotas seniores e 150 (cento e cinquenta)
cotas mezanino I, destinadas a distribui¢do por meio de oferta restrita, bem como a 2*
(segunda) emissdo de cotas, no total de 76 (setenta e seis) cotas mezanino II, destinadas a
subscri¢do privada pela Even, imediatamente apos o encerramento da referida oferta restrita,
sendo todas as cotas com valor nominal unitario de R$100 perfazendo o montante total de
R$237.600 na respectiva data de emissdo. Nao foi prevista a possibilidade de distribuigdo
parcial das cotas.

Emissdes de novas cotas, apds a primeira emissao e a segunda emissao, poderdo ser realizadas
mediante aprovacao da assembleia geral, observado o quérum de que trata o capitulo IX do

regulamento.

Durante o periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2020 foram integralizados o total de R$ 237.600, dos quais R$ 230.000 referente as cotas
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seniores ¢ mezanino I foram integralizados em espécie, e a parte remanescente, no valor de R$
7.600 referente as cotas mezanino II, foi compensado por uma parcela, no mesmo valor,
referente a aquisicdo de agdes de sociedade de propdsito especifico.

Em 31 de dezembro de 2020, a quantidade e o valor patrimonial das cotas do Fundo estdo
apresentados da seguinte forma:

Classe de cota Quantidade Valor patrimonial
Sénio 2.150 100.538,48161463
Mezanino I 150 100.621,94931827
Mezanino 11 76 100.480,96763158

(ii)  Custos relacionados a emissao de cotas

No periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020, o
Fundo reconheceu o valor de R$ 117 (pagamento de despesa com comissdes), referente a custos
de emissdo de cotas, demonstrados na rubrica “custos relacionados a emissdo de cotas” na
“demonstracdo das mutagdes do patrimdnio liquido”.

(iii)  Amortizacio

A amortizacdo parcial das cotas implicara a manutencdo da quantidade de cotas existentes,
com a consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminui¢do do patrimonio
amortizado. Apos a amortizacdo total das cotas, tais cotas serdo canceladas, sendo que as
cotas da classe subsequente passardo a ser amortizadas, de acordo com a ordem estabelecida
no regulamento do Fundo e apresentada acima. A amortizagdo sera linear para determinada
classe de cotas.

Durante periodo de 18 de dezembro (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020 ndo houve
amortizagdo de cotas.

(iv)  Resgate
Nao ¢ permitido aos cotistas solicitar o resgate de cotas.

(v)  Ambiente de negociacio das cotas

As cotas seniores e¢ as cotas mezanino I serdo registradas para distribui¢do no mercado
primario e para negociagdo no mercado secundario em mercado de bolsa, administrado pela
B3. As cotas mezanino II objeto da segunda emissdo serdo subscritas e integralizadas pelo
respectivo investidor junto a institui¢do escrituradora das cotas do Fundo, sendo que o
referido investidor podera registrar as cotas mezanino Il para negociacdo no mercado
secundario em mercado de bolsa, administrado pela B3, apds a respectiva integralizagdo, sob
o codigo ERCR11.
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Distribuicio de rendimentos

O Fundo distribui no minimo 95 % do seu resultado apurado pelo regime de caixa referente aos
semestres findos em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

A distribuigdo dos rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo sera efetivamente realizada apos
o efetivo recebimento dos ativos imobiliarios que compoe a carteira do Fundo, subtraidas todas
as despesas provisdes e encargos incidentes até o més de competéncia.

2020
Lucro liquido do periodo 1.407
(-) Ajuste equivaléncia patrimonial 1.552
) A]}ls~te do complemento do prego de (3.134)
aquisi¢ao
Resultado conforme regime de caixa 175)
Total apropriado no periodo -
Percentual distribuido 0%

Durante o periodo de 18 de dezembro de 2020 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020,
o Fundo ndo apurou lucro base caixa.

Evolucao e rentabilidade
Periodo Rentabilidade (%)
De 18 de dezembro a 31 de dezembro de 2020 0,54
Periodo Rentabilidade (%)
De 18 de dezembro a 31 de dezembro de 2020 0,62
Periodo Rentabilidade (%)
De 18 de dezembro a 31 de dezembro de 2020 0,48

A rentabilidade passada nao ¢ garantia de resultados futuros.
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Prestadores de servigos

Os prestadores de servigos sdo:

Administracio: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestao: Oliveira Trust Servicer S.A.
Custoddia: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Controladoria: Oliveira Trust Servicer S.A.
Escrituracio: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Consultor especializado: Even Construtora e Incorporadora S.A.

Encargos do Fundo

Os encargos ¢ despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio
liquido médio sdo os seguintes:

2020
Despesas administrativas R$ % sobre o PL Médio
Auditoria externa 164 0,07%
Consultoria 18 0,01%
Taxa de administragao 8 0,00%
Tributaria 4 0,00%
Taxa de escrituracdo 1 0,00%
Total 195 0,08%
Patriménio liquido médio (nio auditado) 236.795
i. Remuneracio dos prestadores de servico

Pelos servicos de administragdo e controladoria do Fundo, gestdo da carteira, custddia
qualificada dos ativos integrantes da carteira e escrituracdo das cotas, serd devida pelo
Fundo uma taxa de administracdo, apurada ¢ paga aos respectivos prestadores de servigos,
em montante equivalente & soma dos seguintes valores:
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(i)  pelos servicos de administracdo, custddia e controladoria, 0,10% (dez centésimos por
cento por cento) ao ano, incidente sobre o patrimonio liquido apurado diariamente, a
razdo de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, observada a remuneragdo
mensal minima de R$18. (dezoito mil reais), sendo que tal montante sera dividido
entre os prestadores de servigo na seguinte propor¢ao:

(a) 35% (trinta e cinco por cento) serdo pagos ao administrador, pelos servigos de
administragao fiduciaria do Fundo;

(b) 35% (trinta e cinco por cento) serdo pagos ao gestor, a titulo de taxa de gestdo,
pelos servicos de gestdo dos ativos financeiros integrantes da carteira do Fundo;

(c) 15% (quinze por cento) serdo pagos ao administrador, pelos servigos de custodia
qualificada; e

(d) 15% (quinze por cento) serdo pagos ao gestor, pelos servicos de controladoria de
ativos;

(ii) pelos servigos de escrituracdo das cotas, a partir da primeira integralizag¢do de cotas, o
valor correspondente a:

Quantidade de cotistas Remuneracio mensal
) o R$1,40 (um real e quarenta centavos) por cotista, observado o valor
Até 2.000 (dois mil) minimo de R$2 (dois mil reais) por més.

o ) O valor da remuneragdo prevista na linha acima com relagdo aos
De 2.001 (dois mil e.um) at®  primeiros 2. (dois mil) cotistas, sendo devido o valor de R$0,90
10.000 (dez mil) (noventa centavos) por cotista que exceder o limite de 2. (dois mil).

O valor da remuneragdo prevista nas duas linhas acima com
relagdo, respectivamente, aos primeiros 2. (dois mil) cotistas e os

Acima de 10.000 (dez mil) cotistas subsequentes, até 10. (dez mil) cotistas, sendo devido o
valor de R$0,40 (quarenta centavos) por cotista que exceder o
limite de 10. (dez mil).

Nao ha previsdo de cobranga de taxa de performance.
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ii. Consultor especializado

A partir da primeira integralizacdo de cotas, serd devido ao consultor especializado, pelos
servicos de consultoria especializada do Fundo e gestdo dos ativos imobiliarios integrantes da
carteira, bem como da sociedade investida e das SPEs, uma taxa de consultoria
correspondente a:

(i)  R$50 (cinquenta mil reais) por més, até o 36° (trigésimo sexto) més (inclusive) a
contar do més subsequente a primeira integralizagdo de cotas do Fundo; e

(if)  R$30 (trinta mil reais) por més, a partir do 36° (trigésimo sexto) més (exclusive) a
contar da primeira integralizacdo de cotas até o final do prazo de duragdo do Fundo
ou até a rescisdo do contrato de consultoria e gestdo imobilidria, o que ocorrer
primeiro.

Atos societarios

Em ata de assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada no dia 21 de dezembro de 2020,
os cotistas presentes, deliberaram por:

(1) a autorizagdo para a aquisi¢do, pelo Fundo, dos ativos imobilidrios, conforme definidos
no regulamento do Fundo, isto €, da totalidade das agdes, ordindrias, nominativas e sem valor
nominal, de emissdo da Viedma RJ Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade por agdes,
com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Jodo Cabral de Melo Neto, n° 400,
salas 1.101 a 1.104, Barra da Tijuca, CEP 22.775-057, inscrita no CNPJ/ME sob n°
34.595.494/0001-16 (“Sociedade Investida”), atualmente de propriedade da sociedade
contratada para a prestacdo dos servigos de consultoria especializada para o Fundo e os servigos
de administragdo ¢ gestdo imobilidria para a Sociedade Investida, Even Construtora e
Incorporadora S.A., companhia aberta, com sede na Cidade e Estado de Sdo Paulo, na Rua
Hungria, n° 1.400, 2° andar, conjunto 22 (parte), 3° andar, Jardim Europa, CEP 01455-000,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 43.470.988/0001-65 (“Consultor Especializado” ou “Even”), por
meio do “contrato de compra e venda de agGes e outras avengas”, celebrado em 21 de dezembro
de 2020 entre o Fundo e a Even, com interveniéncia anuéncia da sociedade investida (“‘contrato
de compra e venda de agdes e outras avencgas”), sendo que tal operacdo (a) caracteriza situagdo
de potencial conflito de interesses, nos termos inciso V, § 1°, do artigo 34 da Instrugdo CVM
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 472/08”); e (b) os ativos
imobilidrios representardo até¢ 100% (cem por cento) do patriménio liquido do Fundo; e a
autorizagdo ao administrador e ao gestor, conforme o caso, para que pratiquem todos e
quaisquer atos necessarios a efetivacao das deliberagdes desta assembleia geral extraordinaria.

(i1) tendo em vista as aprovagdes supra, autorizar o administrador e o gestor, conforme o
caso, a praticarem todos os atos necessarios a execugdo das delibera¢des supra.
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Politica de divulgacio das informacées

O administrador coloca a disposi¢do dos interessados, em sua sede ou nos 6rgdos reguladores,
as seguintes informagoes:

Mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletronico cujo
contetido reflete o Anexo 39-1 da Instru¢do ICVM 472;

Trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletronico cujo contetido reflete o Anexo 39-11 da Instrugcao ICVM 472;

Anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o relatorio do auditor independente; e

¢) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo ICVM 472,

Anualmente, tdo logo receba, o relatdrio dos representantes de cotistas;

Até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleias geral ordinaria ea ata da
Assembleias geral extraordindria; e

No mesmo dia de sua realizag@o, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral ordinaria.

Informacdes tributarias

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

De acordo com artigo 3° da Lei n® 11.003/2004, os rendimentos distribuidos pelos Fundos de
investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas & negociagcdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na
fonte e declarag@o de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo
em vigor em consonadncia com o artigo 32 da Instru¢do Normativa RFB n° 1.022, onde
determina que os rendimentos distribuidos pelos Fundos de investimentos imobiliarios, com
mais de 50 cotistas pessoas fisicas, em que nenhum detenha mais de 10% das cotas, cujas cotas
sejam admitidas a negociag¢do exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcio
organizado, ficam isentos do imposto sobre a renda retida na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.
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Além disso, de acordo com o artigo 89 da Instrugdo Normativa RFB 1585, de 31 de agosto de
2015, os rendimentos de cotas detidas por cotistas localizados em paraiso fiscal sdo tributados
em 20% e para cotistas ndo residentes em paraiso fiscal em 15%.

Informacoées sobre transa¢oes com partes relacionadas

Exceto pelos servigos prestados, e pela aquisi¢do de ativos mencionada na NE.10, conforme
disposto na nota explicativa n® 8 e 9, no periodo de 18 de dezembro (inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2020, ndo foram realizadas outras operagdes com partes relacionadas ao Fundo.

Part Nat Ti
:‘1r ¢ a -ureza do Ativos/Passivos Financeiros 'po d~e Saldo Resultado
relacionada relacionamento transacao
Oliveira Trust .. Taxa de administragdo, custdodia, Passivo e
Administradora . ’ ’ 8 8
DTVM S.A. controladoria e gestdo Despesa ®)
Oliveira Trust Passivo e
D]l,\\]/;/[ S, A'S Administradora Taxa de escrituragao DeSsSI;Zsa 1 )

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n°® 381/03 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se
que a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servigos prestados pela
PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes relacionados aos Fundos de investimento por
ele administrados que ndo aos servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos
principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais

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

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situagdo em rapida
evolucdo, impactou adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento
¢ fluidez dessa situagdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Ressaltamos que
eventuais reflexos originados dos ativos liquidos sdo capturados no processo de precificagao dos
ativos e refletidos no valor da cota que vem sendo divulgada diariamente ao mercado.

A Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragdes
financeiras em 31 de dezembro de 2020, como resultado destes eventos, € estdo monitorando os
desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negocios existentes e nas orientacdes de organizagdes
globais de satide, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

Eventos subsequentes

Em ata de assembleia geral de cotistas realizada em 20 de janeiro de 2021, os cotistas presentes
deliberaram por:

@) Estabelecer, exclusivamente com relagdo a distribuicdo de resultados do Fundo
referente a0 més de janeiro/2021, que somente fardo jus ao recebimento os Cotistas
que estiverem inscritos no registro de Cotistas ou registrados na conta de deposito
como Cotistas no fechamento de 21 de janeiro de 2021, sendo que os pagamentos
deverdo ser realizados em 5 (cinco) dias tteis a contar de tal data.

(ii) Sem prejuizo do disposto acima, alterar o item 13.2 do Regulamento do Fundo, que
passara a vigorar com a seguinte redacdo (Anexo I):

“13.2. Os lucros apurados na forma acima poderdo ser pagos, mensalmente, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Somente farfo jus ao
recebimento de lucros os Cotistas que estiverem inscritos no registo de Cotistas ou
registrados na conta de deposito como Cotistas no fechamento do dia 17 (dezessete) de
cada més, ou, caso ndo seja um Dia Util, o Dia Util subsequente. Os pagamentos serdo
realizados em no minimo 5 (cinco) dias uteis a contar de tal data por meio de ordem de
pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito ou outro mecanismo
de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.”

Em ata de assembleia geral extraordinaria de cotistas realizada no dia 25 de margo de 2021, os
cotistas presentes, detentores de 100% (cem por cento) da totalidade das cotas em circulagdo,

deliberaram por:

(@) Ratificar a 1* e 2? alteragdo ao contrato de compra e venda de agdes e outras avengas,
celebrado entre o Fundo e o consultor especializado;
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(ii) Alterar os itens abaixo do regulamento do Fundo, que passardo a vigorar com as
seguintes redagdes:

“12.10. As cotas, observada a ordem de prioridade estabelecida nos incisos (i), (ii) e (iii) do
item 12.2, poderdo ser amortizadas mensalmente pelo administrador, de acordo com os
termos, prazos e condigdes estabelecidos no item 13.2 do regulamento, até o pagamento da
respectiva ultima parcela de amortizagao.

“12.11. Para fins de amortizagdo de cotas, sera considerado o valor da cota na data de
referéncia, nos termos do item 13.2 ¢ Anexo IV do regulamento.

Anexo IV:

“Data de referéncia = Significa o 5° (quinto) dia util subsequente ao dia 17 (dezessete) de cada
més (sendo que, caso o dia 17 (dezessete) de um més nao seja dia util, o periodo de 5 (cinco)
dias tteis sera contado a partir do primeiro dia util subsequente ao respectivo dia
17(dezessete)), sendo o més de referéncia o periodo mensal compreendido entre duas datas de
referéncia consecutivas.”

Ratificar todas as amortizagdes e distribui¢des de rendimentos realizadas pelo Fundo até a
presente data.

Jorge Cezar Porciano Derossi José Alexandre de Freitas
Contador CRC-RJ 084173/0-1 Diretor - CPF: 008.991.207-17
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