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Relatorio do auditor
independente sobre as
demonstragoes contabeis

Grant Thornton Auditores
Independentes

Av. Eng. Luis Carlos Berrini, 105 - 122
andar Itaim Bibi, Sdo Paulo (SP) Brasil

T +55 11 3886-5100

Aos Cotistas e a Administradora do

TRX Real Estate Il Fundo de Investimento Imobiliario — Fli

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Sao Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstragdes contabeis do TRX Real Estate Il Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de

16 de margo de 2020 (data de 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 demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posigao patrimonial e financeira do TRX Real Estate Il Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl em 31 de dezembro de 2020 o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de
caixa para o periodo de 16 de margo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos
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 segéo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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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 demonstrac¢des contabeis como um todo e na formagéo de nossa opinido sobre essas
demonstragdes contébeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Propriedades para investimento
(Conforme Nota Explicativa n° 8, Propriedades para investimento)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem como objetivo o investimento em propriedade para renda. Em 31 de dezembro de 2020,

o Fundo possuia R$ 345.990 mil, o equivalente a 142,02% do seu Patrimonio Liquido, investido em
propriedade para investimento a qual esta avaliada pelo seu valor justo. A Administradora estima o valor
baseando-se em avaliagdo econdmico-financeira preparada por avaliadores externos, conforme critérios
definidos no regulamento do Fundo, em fungao de ndo haver um mercado ativo para os investimentos
descritos. Entendemos que, para a elaboragdo de uma avaliagdo econdmico-financeira de uma
propriedade para investimento, é possivel o uso de diversas técnicas de avaliagdo e premissas, as quais
podem resultar em estimativas de valor justo com diferengas significantes. Sendo assim, consideramos o
tratamento deste assunto como relevante 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
das matriculas dos imdveis; (iii) envolvimento de especialistas internos em finangas corporativas para
revisdo dos laudos a valor justo das propriedades para investimento. Os procedimentos realizados pelos
especialistas contemplaram: (a) andlise da razoabilidade das principais premissas e julgamentos
exercidos pelos avaliadores; (b) avaliagdo dos resultados obtidos na analise dos comparativos
semelhantes; (c) analise dos custos incrementais incorridos nas propriedades para investimento
adquiridas; (iv) exame dos contratos de compra e venda; (v) recalculo dos contratos para receitas de
aluguel; (vi) liqguidacao financeira do valor da aquisicao das propriedades para investimento; e, (vii)
avaliamos a aderéncia entre as informagdes registradas e as informacdes contébeis 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 sdo razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Acdes de companhias fechadas
(Conforme Nota Explicativa n2 6, Aplicag6es financeiras de natureza imobiliaria)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo possui investimento, em Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), a qual em 31 de dezembro
de 2020 esta avaliada contabilmente pelo custo de aquisigdo, em decorréncia do recente inicio das
atividades operacionais, no montante de R$ 347.759 mil, o equivalente a 142,74% do seu Patrimonio
Liquido. Devido a relevancia da participagdo na SPE, consideramos a mensuragao do valor justo,
existéncia e a realizagao deste investimento como um assunto significativo de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria:

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii)
examinamos os contratos sociais das SPES; (iii) validagao do instrumento de compra da SPE; (iv)
revisdo de papéis dos outros auditores relativos as demonstragdes financeiras da SPE em 31 de
dezembro de 2020; e (v) testamos a aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes
contabeis registradas e divulgadas.
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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 sdo razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em conjunto.

Antecipacdo de Aluguéis
(Conforme Nota Explicativa n2 9, Obrigagdes por antecipagao de recebiveis)
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo tem por objeto a aquisicao de quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, relativos a edificios,
empreendimentos corporativos, comerciais, industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem
construidos, para locagdo com contratos na modalidade atipica “built-to-suit’ ou modalidade tipica.

O Fundo cede os aluguéis oriundos do contrato de locagdo a uma securitizadora, que realiza a
securitizagdo do fluxo de alugueis. Ocorrendo a inadimpléncia, medidas administrativas sdo executadas
podendo ser acionada a recompra dos titulos. Consideramos esse assunto significativo devido a
relevancia na operagdo, quanto a incerteza da liquidagao do fluxo de aluguéis que podera exigir a
execugdo da garantia sendo essa a recompra compulséria e facultativa dos Créditos Imobiliarios
registrados no Fundo.

Em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia valores a apropriar no montante de R$ 467.108 mil, o
equivalente a 191,73% do Patriménio Liquido do Fundo. Dessa forma, em nosso julgamento a existéncia,
integridade e valorizagdo dos saldos foram considerados como assuntos relevantes para fins de
auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliagdo contabil da carteira; (ii) verificagao
dos termos de securitizagao devidamente formalizados; (iii) recalculo do valor de curva dos CRIs;

(i) avaliar a efetividade do monitoramento do recebimento do fluxo de recebiveis de alugueis ou
execucgdo de garantias; e (iv) teste de aderéncia entre as informagdes registradas e as informagdes
contabeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria, nos procedimentos efetuados e nas evidéncias de auditoria
obtidas, entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento das
obrigagdes obtido no exercicio sdo razoaveis no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em
conjunto.

Responsabilidade da administradora sobre as demonstragdes contabeis

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

Na elaboragéo das demonstragbes contabeis, a Administradora é responsavel pela avaliagédo 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 demonstra¢des contabeis,
a nao ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagées, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

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

Nossos objetivos s&o obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel € um alto nivel de seguranca, mas néao
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¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragcdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de n&o detecgéo de distorgéo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representacdes falsas intencionais;

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacbes feitas pela administragéo;

e Concluimos sobre a adequagéo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo
a eventos ou condigbes que possam levantar duvida significativa em relagéo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragées
contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas.
Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso
relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional;

e Avaliamos a apresentagéo geral, a estrutura e o contelido das demonstra¢des contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes transagdes e os
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governancga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
os eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstra¢des contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgagéo 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.

Sao Paulo, 01 de outubro de 2021

el

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

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario - Fli

CNPJ: 36.368.925/0001-37

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

(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balango patrimonial periodo findo em 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Ativo Nota 31/12/2020 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 8.139 3,34%
Disponibilidades 367 0,15%
Cotas de fundo de renda fixa 7.772 3,19%
Outras contas a receber 4.299 1,76%
Alugueis a receber 7 4.182 1,72%
Qutros valores a receber 117 0,05%
12.438 5,10%
Nao circulante
Realizavel ao longo prazo
Aplicagdes financeiras
De natureza imobiliaria
Acgdes de companhias fechadas 6 347.759 142,74%
347.759 142,74%
Investimento
Propriedades para investimento
Iméveis acabados 8 356.835 146,47%
Ajuste de avaliacdo ao valor justo 6 (10.845) -4,45%
345.990 142,02%
Outras contas a receber
Valores depositados em garantias 9 6.523 2,68%
6.523 2,68%
Total do ativo 712.710 292,54%
Passivo Nota 31/12/2020 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 12 1.956 0,79%
Taxa de administracao e gestao 1 22 0,01%
1.978 0,80%
Nao circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por antecipagéo de recebiveis 9 477.706 196,08%
(- ) Custos de estruturacdo de antecipagéo de recebiveis (10.598) -4,35%
467.108 191,73%
Total do passivo 469.086 192,54%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 254.139 104,32%
Gastos com colocacdes de cotas (2.277) -0,94%
Distribuigdes de rendimentos aos cotistas (9.399) -3,86%
Reserva de lucros 1.161 0,48%
Total do patriménio liquido 13 243.624 100,00%
Total do passivo e patriménio liquido 712.710 292,55%

As notas explicativas da administragao sao parte integrante das demonstragées contabeis.



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 36.368.925/0001-37

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdo do resultado
Periodo de 16 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2020
Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis 10 25.643
25.643
Propriedades para investimento
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 9 (10.845)
(10.845)
Despesas de juros e atualizagao monetaria de aquisigao de imoveis
Despesas de juros por obrigagdes de captacdo de recursos (13.444)
(13.444)
Resultado liquido de propriedades para investimento 1.354
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Ajuste ao valor justo de resultado de agbes de companhias fechadas 177
177
Resultado liquido de atividades imobiliarias 1.531
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 97
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa (22)
75
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administragdo e gestao 11e15 (209)
Despesas de auditoria e custddia (198)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (19)
Outras receitas (despesas) operacionais (19)
445
Lucro liquido do periodo 1.161
Quantidades de cotas em circulagao 2.501.419
Lucro por cota - R$ 0,46
Valor patrimonial da cota - R$ 97,39

As notas explicativas da administragéo sao parte integrante das demonstracées contabeis.



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 36.368.925/0001-37

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido
Periodo de 16 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

Cotas Gastos com Distribuicao de Reserva de Lucros

Nota integralizadas colocagao de cotas rendimentos lucros acumulados Total
Em 16 de marco de 2020
Cotas de investimentos integralizadas 254,139 - - - - 254,139
Resultado do periodo - - - - 1.161 1.161
Constituicdo de reserva de lucros 1.161 (1.161) -
Gastos com colocagéo de cotas - (2.277) - - - (2.277)
Distribuicdo de rendimentos 12 - - (9.399) - - (9.399)
Em 31 de dezembro de 2020 254.139 (2.277) (9.399) 1.161 - 243.624

As notas explicativas da administragéo sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 36.368.925/0001-37
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)
(CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragao dos fluxos de caixa (método indireto)
Periodo de 16 de margo (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

Em milhares de reais

De 16/03/2020 a

31/12/2020
Lucro liquido do periodo 1.161
Ajustes ao lucro do periodo
(+) Ajuste a valor justo de propriedades para investimentos 10.845
(-) Ajuste a valor de acdes de cias fechadas (177)
Lucro liquido do periodo ajustado 11.829
Atividades Operacionais
(-) Variagao de aluguéis a receber (4.182)
(-) Outros valores a receber (117)
(+) Despesas administrativas provisionadas e néo pagas 22
(+) Variagao de rendimentos a distribuir 1.956
Fluxo de caixa das atividades operacionais (2.321)
Atividades de investimento
(-) Aquisi¢des de propriedades para investimento (356.835)
(-) Aquisicdes de agdes de Cias fechadas (347.582)
Fluxo de caixa das atividades de investimento (704.417)
Atividades de financiamento
(+) Integralizagbes de cotas no periodo 254.139
(-) Gasto com colocacao de cotas (2.277)
(+) Captagbes de recebiveis imobiliarios no periodo 477.706
(-) Custos de captacdes de recebiveis imobiliarios no periodo (10.598)
(-) Depositos em garantia de captacdes (6.523)
(-) Distribuicdo de rendimentos no periodo (9.399)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento 703.048
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 8.139
Saldo no inicio do periodo -
Saldo no final do periodo 8.139
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 8.139

As notas explicativas da administracao sao parte integrante das demonstragdes contabeis.



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario - Fll

CNPJ: 36.368.925/0001-37

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragao as demonstracdes contabeis
Periodo de 16 de marcgo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

O TRX Real Estate Il Fundo de Investimento Imobiliario - FlI ("Fundo"), € um fundo de
investimento imobiliario, regido pela instrucdo CVM n°® 472/08 pela Instrugdo CVM 516/11, e
alteragdes posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido em 05 de
fevereiro de 2020 tendo realizado a sua primeira integralizagdo de cotas em 16 de margo de
2020.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragao indeterminado e tem
como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas, por meio
de aquisicbes da Companhia Brasileira de Distribuicdo e da Sendas Distribuidoras S.A e de
quaisquer direitos reais relativos a edificios e empreendimento corporativos, comerciais,
industriais, varejistas ou logisticos construidos ou a serem construidos, para locagcdo com
contratos na modalidade atipico ou modalidade tipico (iméveis e empreendimentos). O fundo
podera adquirir também: ac¢des, debéntures, bénus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos
de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depdsitos de valores
mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimentos, notas promissoérias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e
cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliarios.

A gestado do Fundo é prestada pela TRX Gestora de Recursos Ltda. sociedade limitada com
sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, 1507, 6° Andar,
Vila Olimpia, CEP 04547-005, inscrita no CNPJ sob o n® 13.362.610/0001-87, devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administrador de carteira de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 11.864, de 04 de agosto de 2011, publicado em
05 de agosto de 2011.

O administrador do Fundo contratou a TRX Desenvolvimento Imobiliarios Ltda., sociedade com
sede na Rua Apeninos, 222, - 3° andar conjunto 3.002, inscrita no CNPJ sob o n°
22.199.365/0001-20 (“TRX Desenvolvimento”, para a prestacdo de servicos de consultoria
imobiliaria.

As cotas sdo negociadas em mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B?, pelo
ticket (“TRXB11”).

A gestado de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e
estd em linha com as diretrizes definidas pelos 6érgaos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que se
encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N® 1/2014 e nao faz retencdes de
rendimentos que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de
imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do
Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com
as suas obrigacbes contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).
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As aplicagbes do Fundo n&o contam com a garantia da administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos a
riscos de investimento.

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cddigo
TRXB11, sendo a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociagao, realizado em 30
de dezembro de 2020 com o valor de R$ 119,48 (cento e dezenove reais e quarenta e oito
centavos).

2. Base para apresentacao e elaboragao das demonstragdes contabeis

As demonstragbes contabeis foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e demais orientacbes e
normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

A elaboragdo das demonstragdes contabeis exige que a Administragdo efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas
se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagcéo as
estimativas.

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacao das
demonstragdes contabeis.

As demonstragdes contabeis de 31 de dezembro de 2020 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 01 de outubro de 2021.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao

3.1 Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacao
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo
ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociacgao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de
divulgacgao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sao classificados como
nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito
incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de
divulgagao. Todos os demais passivos sao classificados como nao circulantes.
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3.2 Instrumentos financeiros

Classificagao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociacao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracio

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

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuracgao, nas seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacao (mensurados ao valor justo por meio do Resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragao de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagio.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com
0 proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intengao e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdo mensurados
ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagao, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango
patrimonial:

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas

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

Rendimentos a receber: representadas por aplicagdes em cotas de fundos de investimento
imobiliarios.

Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao

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

Classificacao dos passivos financeiros para fins de apresentacao

Obrigagdes por aquisigao de imoveis: representam recursos obtidos com o objetivo de financiar
a aquisicido de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo amortizado,
consoante a taxa contratada.

Mensuragao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das
mudancgas de valor justo

Mensuracio dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducédo de custos estimados de
transacgao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

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

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ 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.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao no valor

recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de rendimento efetivo por
meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.
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Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método
de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as

espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagao,
adicionados, conforme o caso, as comissdes e o0s custos de transagao que, por sua natureza,
facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a
taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de
referéncia seguinte de renovacao de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagao,
sdo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos,
os quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais
com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A
variacao no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstragéo do
resultado do periodo, no periodo em que referida valorizagdo ou desvalorizagdo tenha ocorrido.

3.4 Provisoes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragbes contébeis faz a segregacgéo entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais eventos
futuros que nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no balango
quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administragdo, for considerado
provavel o risco de perda de uma acao judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacao das obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda
possivel pelos assessores juridicos e pela administragcdo sao apenas divulgados em Notas,
enquanto aqueles classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.
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Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do controle do Fundo.
Nao sao reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

3.5 Apuracao do resultado

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

3.6 Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depdsitos bancarios e aplicagdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicagdo em fundos de
investimentos em renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de depdsito
interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

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

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuem suas cotacbes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sao
mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e, também, nas
informagobes disponiveis, na data das demonstra¢des contabeis. As politicas contabeis descritas
na Nota 3.2 apresentam, informacdes detalhadas sobre "classificagdo dos instrumentos
financeiros" e "mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo".

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4, o valor justo dos
iméveis para renda é obtido através de laudos de avaliacido elaborados por entidades
profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por
exemplo projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estao descritas na
Nota 8.

3.8 Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracao de resultado, é apurado considerando-se o lucro
liquido do exercicio dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada
exercicio.
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3.9 Agcoes de companhia fechada

As agdes de companhia fechada sao contabilizadas pelo respectivo valor justo de aquisigao,
considerando-se o patriménio liquido das companhias investidas a data de encerramento do
exercicio social. Quando aplicavel, o patrimdnio liquido contabil das companhias investidas é
ajustado para refletir o valor justo das propriedades de investimento detidas por cada entidade
considerando como tal o valor de aquisi¢ao da participagao do Fundo, levando em consideracéo
o estagio de conclusao da obra de cada um dos empreendimentos de cada investida.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado

411 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estao
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigbes financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteragdes nas condi¢gdes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos
de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepg¢ao da qualidade dos
créditos dos emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroeconomicos relevantes

Variaveis exégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econbémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagao da
moeda e mudancgas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo ou (b) na
liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de
principal de suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas
do Fundo, a Administradora e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos
sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua
situacao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagbes
nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:
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. taxas de juros;
. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
. flutuagdes cambiais;
. inflagao;
. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;
. instabilidade social e politica; e
. outros acontecimentos politicos, sociais e econbmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que
o afetem.

>oSQSTO0O QOO0 T

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas
ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro
e o mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira
poderao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar
adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteragdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes
graus, pelas condi¢des econbmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas nao se
limitando aos Estados Unidos da Ameérica, a paises europeus e a paises de economia
emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o preco de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas.
Qualquer acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a
negociagao das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro
e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

414 Risco de alteragcao da legislagcao aplicavel ao Fundo e/ou aos
Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda,
poderdao ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteragcdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢bes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacido de leis existentes
e ainterpretagdo de novas leis poderédo impactar os resultados do Fundo.
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4.1.5 Risco de alteragodes tributarias e mudancgas na legislagao tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam vigentes ha
anos, nao existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagcao de novos tributos, interpretacédo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagéao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos
investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos
em especial, mas nao se limitando, em relagéo aos imoveis integrantes de sua carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam
envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizacdo em caso de
desapropriagdo dos imoéveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagao e/ou renovacao
pelos locatarios dos imdveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagéo e a
obtencéao de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras.
Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugao de eventuais
demandas judiciais pode ndo ser alcangcada em tempo razoavel, o que pode resultar em
despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisacéo, ainda que parcial, do
desenvolvimento dos negécios do Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuagées no valor dos iméveis integrantes do patriménio
do Fundo

O valor dos iméveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com
as flutuacbes de precos, cotagcdes de mercado e eventuais avaliagbes realizadas em
cumprimento a regulamentagao aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos
imoveis, os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagdo dos imdveis, bem como o preco
de negociacgao das Cotas no mercado secundario poderao ser adversamente afetados.
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4.2.2 Risco de desvalorizagdao do imével

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imédveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o
potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os
imoveis. A analise do potencial econdbmico da regido deve se circunscrever nao somente ao
potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a evolugédo deste potencial
econdmico da regidao no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos iméveis e, por consequéncia, sobre
as Cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em nao
recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sao sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera ndo ter condigdes de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os Cotistas serem
convocados a arcarem com 0s encargos do Fundo;

Quanto as alteragbes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo n&o se concretizarem na integra, visto que a cada vencimento anual as bases
dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracbes nos valores originalmente
acordados. Importante destacar ainda que conforme dispbe o artigo 51 da Lei do Inquilinato,
“nas locagdes de imdveis ndo residenciais, o locatario tera direito a renovagao do contrato, por
igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; Il — o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; lll — o locatario esteja explorando
seu negdbcio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo
que findo o prazo de locagao nao seja de interesse do Fundo proceder a renovagéo dos
contratos, os locatarios poderao pedir a renovagcao compulséria do contrato de locagéo, desde
que preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da agao renovatéria.
Ainda em fungéo dos contratos de locagao, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou
de acordo anterior, nao houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacéo, podera
ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao prego do mercado. Com isso, os
valores de locagao poderéao variar conforme as condi¢gdes de mercado vigentes a época da agao
revisional. Quanto a receita de locagao: a inadimpléncia nos pagamentos de aluguéis implicara
em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sao sua principal
fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo podera nao ter condigbes
de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade de os
Cotistas serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;
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Nos casos de rescisdo dos contratos de locacgao, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da

indenizacao devida, as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneragao do cotista.

4.2.4 Risco de alteragoes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locacéo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato
seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacao a alternativas para renovagao de contratos de locacao e definicao de valores de aluguel
ou alteragao da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

4.2.5 Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacéo, parcial ou total, do Imovel, por decisao unilateral
do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode
resultar em prejuizos para o Fundo. Outras restricdes aos iméveis também podem ser aplicadas
pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o
tombamento do préprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criacéo
de zonas especiais de preservacgao cultural, dentre outros.

4.3 Riscos relativos ao Fundo

4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a
sua carteira estao sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas no
Fundo. O Fundo ndo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugao ou eliminagao
dos riscos aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os cotistas também poderéo
estar sujeitos. Em condi¢cdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos
podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estao
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em
que a e os tenham de qualquer forma participado, os potenciais devem considerar que qualquer
resultado obtido no passado ndo ¢ indicativo de possiveis resultados futuros, € ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos
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estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagao, variagao nas taxas de juros e indices
de inflagao.

4.3.3 Risco tributario

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar recursos em
empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sécio, cotista que
detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a
25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributagédo aplicavel
as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL,
Contribuicdo ao Programa de Integracao Social - PIS e Cofins).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte
pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienagcao ou no resgate das cotas quando da
extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte
por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Ill c/c paragrafo unico, inciso Il, da Lei n°
11.033/04, com redacao dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte
€ na declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado
de balcao organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera
concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e
que o mesmo nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da administradora de criar
0 mercado organizado para a negociagao das cotas do Fundo, poderia ocorrer situagdo em que
um unico cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das
cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
sujeitando assim os demais cotistas a tributagéo.
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4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de
recursos, com numero reduzido de interessados em realizar negécios de compra e venda de
cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagées no mercado secundario.
Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario
séo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas,
sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociagdo no mercado de bolsa, balcdo organizado e nao
organizado (particular), o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de
que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Os valores reconhecidos como caixa e equivalente de caixa sdo representados por
disponibilidade em moeda nacional e aplicagdes financeiras adquiridas com prazo de
vencimento igual ou superior a 90 dias e com risco insignificante de mudangas no valor justo,
conforme abaixo:

Disponibilidades 367
Banco Ital Unibanco 361
BRL Trust DTVM 6

Fundos de Investimentos de renda fixa 7.772
Itau Soberano RF Simples LP FIC de FI 7.772

Total 8.139

As aplicagbes financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001-73, busca aplicar seus
recursos em cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa - referenciado”, os
quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variacdo do certificado de
depdsito Interbancario ("CDI") ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados
a este parametro, direta ou indiretamente. As solicitagdes de resgates do Fundo sdo convertidas
e pagas em D+0, mediante instrugdo verbal, escrita ou eletrénica do cotista ao distribuidor ou
diretamente ao administrador.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram apropriadas receitas no montante de R$
97, registradas na rubrica de “Receita de cotas de fundo de renda fixa”.

6. Aplicagoes financeiras

6.1 De natureza imobiliaria
Acdes de companhias fechadas.

6.1.2 Acodes de companhias fechadas

Cookei Empreendimentos Imobiliarios Ltda é uma sociedade empresarial Ltda, constituida
em 28 de margo de 2014, que tem sede e foro juridico na cidade de Sao Paulo, na rua gomes
de carvalho, n° 1507,6° andar podendo abrir filiais, escritorios e representagcdes em qualquer
localidade do pais ou do exterior, mediante deliberagdo de sdcio ou sdcios representando mais
da metade do capital social.

Seu objeto social compreende: (a) o desenvolvimento, a comercializagcao e a exploragéo de
empreendimentos imobiliarios proprios; (b) a participagédo em outras sociedades como sécia,
acionista ou quotista, e (¢) administragdo de bens préprios.

A empresa possui planejamento de manuten¢do dos imoveis, porém sem movimentagdes
operacionais ou de receitas, havendo necessidade de recursos, estes serdo disponibilizados
pelos sécios. A empresa possui a fracdo dos iméveis adquiridos por seus investidores, que por
sua vez detém o direito de exploragdo do imével (direito de superficie), sendo a empresa apenas
possuidora do terreno. Os investidores planejam criar CRI (certificados de recebiveis
imobiliarios), para exploragdo do imével via locagao. Apds o periodo de caréncia do CRI a
empresa sera incorporada por sua investidora.

O capital social, totalmente subscrito e integralizado em moeda corrente nacional é de R$
605.000.000 (seiscentos e cinco milhdes de reais), dividido em 605.000.000 (seiscentos e cinco
milhdes) quotas idénticas de R$ 1,00 (um real) cada uma, na qual o Fundo detém 57,46% de
participacdo sobre o capital social da Companhia.

Em 31 de dezembro de 2020, o patriménio da investida é de R$ 604.851 e as principais contas
do seu patriménio estao representadas conforme abaixo:

Participagao
SPE Existéncia Quantidade no capital Ajuste ao Valor em
de controle de cotas social Aquisi¢cbées | valor justo 31/12/2020

Cookei

1 0,
Empr.e;gr)dlmentos Cor!trole 347.608.477 57.463783% 347 582 177 347.759
Imobiliarios Ltda (a) conjunto
Total 347.582 177 347.759
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a) Cookei Empreendimentos Imobiliarios Ltda. € uma sociedade empresarial Ltda,
constituida em 28 de margo de 2014, que tem sede e foro juridico na cidade de Sao Paulo,
na rua gomes de carvalho, n°® 1507, 6° andar podendo abrir filiais, escritorios e
representagcdes em qualquer localidade do pais ou do exterior, mediante deliberacdo de
s6cio ou socios representando mais da metade do capital social. Seu objeto social
compreende: (a) o desenvolvimento, a comercializagao e a exploragdo de empreendimentos
imobiliarios préprios; (b) a participacao em outras sociedades como sécia, acionista ou
quotista, e (c) administragao de bens proprios.

As demonstragbes contabeis de 31 de dezembro de 2020 da Companhia Cookei
Empreendimentos Imobiliarios Ltda, foram auditadas pela Martinelli Auditores que emitiram
o seu relatério de auditoria sem modificagdes, datado em 15 de margo de 2021.

Em 31 de dezembro de 2020, a Sociedade possui 39 iméveis registrados pelo valor de custo

no montante de R$ 605.330. Os imdveis detidos pela Sociedade encontram-se situados na
regido do Butantd e possuem as seguintes caracteristicas:
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Valor em R$
Imoével Endereco Cidade UF milhares

Assai Av. do Aeroporto, 13 Paulo Afonso BA 24.092
Assai Av. CesarBorges, S/N Jequié BA 17.368
Assai R. Coronel Ponciano de Mattos Pereira, S/N Dourados MS 23.160
Assai Av. Nag¢des Unidas, S/N Bauru SP 22935
Paode Ag¢tucar | Av. Homero Castelo Branco, 1945 Teresina PI 7.685
Extra Hiper Av. Presidente Kennedy, 501 Teresina PI 28.624
Assai Av. Jomalista Assis Chateaubriand, S/N Campina Grande PB 26.293
Assai Av. Independéncia, S/N Quadra 139 Goiania GO 25422
Assai Av. Padre Orlando Morais, S/N Goiania GO 33.968
Assai Av. Mildo, S/N Goiania GO 25376
Extra Super Rod. AmaralPeixoto, S/N Rio dasOstras RJ 10.339
Extra Super R. Mexico, 160 Araruama RJ 6.445
Extra Hiper R. Benfica, 175 Recife PE 40.285
Assai Av. Capitdo Mario Toledo de Camargo, 5855 | Santo André SP 16.667
Pdode Agucar | Av. Republica do Libano S/N Quadra 56 Goidnia GO 11.228
Pdode Agucar | Av. T5 S/N Quadra 151 Lote 01 Goidnia GO 13.509
Paode Agucar [ R.José Seabra Batista, S/N Aracaju SE 9.970
Assai Av. SenadorSaraiva, 835 Campinas SP 12.465
Assai R. Regente Feijo, 823 Piracicaba SP 22.799
Assai Av. José Paulino, 2600 Paulinia SP 13.813
Paode Agucar | R. DasGoiabeiras, 359 Santo André SP 11.937
Paode Agucar | R. Maranhdo,975 Sdo Caetano do Sul SP 17.624
Paode A¢tucar | R.Lazara Maria Oliveira Muniz, S/N Ribeirdo Preto SP 10.938
Paode Agucar [ R. Dr. Cesar, 1234 Sao Paulo Sp 7.373
Extra Super Av. Guadalajara, S/N Praia Grande SP 7.393
Paode Agucar | Av. Bady Bassit, 5300 Sdo José do Rio Preto | SP 8.745
Paode Agucar | Quadra 206 Lote 02 Praga Tuim Aguas Claras | Brasilia DF 8.611
Paode Agucar | Av. Miguel Damha, S/N Sdo José do Rio Preto | SP 9.786
Paode Agtucar | R. Carneiro da Cunha, S/N Sao Paulo SP 11.937
Extra Super Av. Padre Anchieta, 4580 Peruibe SP 5.477
Pdode Agucar | Av. Professor Jodo Fiuza, S/N Ribeirdo Preto Sp 10.057
Extra Super R. Maria Servidei Demarchi, 1897 SBC SP 6.430
Piode Aguicar | Av. Presidente Vargas, S/N Indaiatuba SP 14.888
Paode Agtucar | R. Dr. Ademar de Barros, 50 Valinhos SP 5.994
Paode Agucar | Av. Marte, 624 SantanadeParnaiba SP 21.283
Piode Aguicar | Av. Antonio Carlos C de Barros, 365 Campinas SP 8.418
Pdode Agucar | R. Dr. Altino Arantes, 268 Sao Paulo SP 14.397
Paode Agucar | R. Maria Amalia Lopes de Azevedo, 842 Sao Paulo SP 9.811
Pdode Agucar | Av. Dr. Jos¢é Ramon Urtiza, 1000 Sao Paulo SP 8.131
Total 591.673
Impostos de Transmissdao de Iméveis e Custas de Registro 13.657

Total dos Imoveis 605.330
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Mensuragao ao valor justo da Sociedade

Em 31 de dezembro de 2020, o investimento do Fundo na SPE esta registrado pelo seu valor
justo no montante de R$ 347.759 investido na SPE representados, nesta, principalmente por R$
347.745 em empreendimentos imobiliarios e R$ 14 em caixa e equivalentes de caixa.

Os empreendimentos imobiliarios da SPE estdo registrados pelo seu valor justo que esta
suportado por laudo de avaliagcao elaborado pela empresa Amaral D’avila, emitido em novembro
de 2020 e aprovado pela Administradora em marco de 2021. O valor justo correspondente aos
imoéveis esta suportado por laudo de avaliagao, que foi estimado por meio de utilizagao de
técnicas de avaliagio, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente
nas condigbes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados comparativos dos
empreendimentos e nas informacodes disponiveis, na data das demonstracgdes financeiras.

7. Contas a receber
7.1 Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2020 o montante dos aluguéis, vincendos relativos as areas ocupadas,
montam R$ 4.182, na qual serdo pagos pelos locatarios, no més subsequente e correspondem
as seguintes propriedades para investimentos sao:

Propriedades de investimentos RS
106 - ASSA[ - PAULO AFONSO 295
1300 - TERESINA 351
61 - ASSAI - BAURU 281
2382 - PAO DE ACUCAR - TERESINA 94
84 - GOIANIA 311
56 - GOIANIA 416
83 - CAMPINA GRANDE 322
2378 - PAO DE AGUCAR 162
1164 - PAO DE ACUCAR - ARACAJU 118
94 - ASSAI - SANTO ANDRE 200
2379 - PAO DE AGUCAR - GOIANIA 135
1833 - ARARUAMA 79
100 - ASSAI - DOURADOS 284
95 - ASSAI - JEQUIE 213
1371 - EXTRA - RECIFE 483
105 - GOIANIA 311
1685 - RIO DAS OSTRAS 127
4,182
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8. Propriedades para investimento

1) Direito de superficie - GPA

Conforme instrumento particular de compromisso de venda e compra de bem imével e de
instituicdo de direito real e de superficie sob condi¢cdes suspensivas e outras avencas, datado
em 05 de marco de 2020, o Fundo na qualidade de promissario superficiario, adquiriu da
Companhia Brasileira de Distribuigdo e Sendas Distribuidora S.A o direito real de superficie a
qual incluira seu terreno, solo, subsolo e espaco aéreo, para que dela a superficiario possa
livremente usar e fruir no exercicio de suas atividades.

O valor de aquisicdo pelo direito foi de R$ 356.835 conforme escrituras de direito real de
superficies e outras avengas.
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A movimentac&o ocorrida na conta de propriedades para investimentos, estdo descritas a seguir:

Descrigoes dos iméveis Investimentos Enderego Area de ABL Proprio | Ajuste ao | Valor de

Terreno (m?) (m?) Valor Justo | mercado

Direito de Superficie- GPA-Jequié-BA 18.048 | Av. Cesar Borges, s/n Sao Judas Tadeu Jequié-BA 22.700,00 10.535,00 (1.968) 16.080
Direito de Superficie- GPA-Araruama-RJ 6.697 | Rua México n°® 160 Centro Araruama-RJ 4.826,00 3.357,00 (157) 6.540
Direito de Superficie- GPA-Aracaju- SE 10.360 | Rua José Seabra Batista,30 Aracaju- SE 5.706,00 2.187,00 (255) 10.105
Direito de Superficie- GPA-Rio das Ostras-RJ 10.744 | Rodovia Amaral Peixoto s/n Rio das Ostras-RJ 9.600,00 3.687,00 (49) 10.695
Direito de Superficie- GPA-Santo André -SP 17.320 | Av. Capitdo Mario Toledo de Camargo n° 5.855 Santo André- SP 10.635,00 10.000,00 150 17.470
Direito de Superficie- GPA-Bauru-SP 23.833 | Av. Nagdes Unidas, S/N Centro Bauru -SP 20.682,00 6.279,00 (103) 23.730
Direito de Superficie- GPA-Dourados-MS 24.067 | Rua Coronel Ponciano de Mattos, 785 Dourados-MS 80.000,00 13.467,00 4.348 28.415
Direito de Superficie- GPA-Paulo Afonso-BA 25.036 | Av. do Aeroporto, 13 Jardim Bahia Paulo Afonso-BA 24.378,00 12.098,00 (9.471) 15.565
Direito de Superficie- GPA-Campina Grande-PB 27.323 | Avenida Assis Chateaubriand n°® 1.110 Campina Grande-PB 34.833,00 12.170,00 (238) 27.085
Direito de Superficie- GPA-Recife-PE 41.863 | Rua Benfica, 715 Madalena Recife-PE 30.542,00 24.438,00 652 42.515
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO 11.668 | Av. Republica do Libano Quadra 56 Setor 56 Goiania-GO 4.307,00 5.290,00 (1.888) 9.780
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO 14.038 | Avenida T 63 e T 15, s/n° Setor Bueno Goiania-GO 5.625,00 6.365,00 (1.373) 12.665
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO 26.439 | Avenida Independéncia, s/n Goiania-GO 21.647,00 11.386,00 (74) 26.365
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO 35.298 | Avenida Padre Orlando de Morais, n°® 2.147 Goiania-GO 41.080,00 18.834,00 22 35.320
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO 26.370 | Avenida Mildo, Quadra 50/51 Goiania-GO 15.782,00 17.354,00 175 26.545
Direito de Superficie- GPA-Teresina-Pl| 7.986 | Av. Homero Castelo Branco, 1945 Teresina-PI 7.600,00 2.994,00 (101) 7.885
Direito de Superficie- GPA-Teresina-Pl| 29.745 | Avenida Presidente Kennedy n° 501 Teresina-Pl| 30.000,00 12.611,00 (515) 29.230
TOTAL 356.835 369.943,00 173.052,00 (10.845) | 345.990
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Em 31 de dezembro de 2020, os valores de mercado correspondentes aos imoveis estdo suportados
por laudos de avaliagao elaborados pela empresa Amaral D’avila Engenharia de Avaliagdes, datados
de dezembro de 2020, formalmente aprovados pela Administragdo em abril de 2021.

A Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagdes ao longo de seus 29 anos de existéncia realizou mais de 37
mil laudos de avaliagbes de imdveis urbanos, rurais, maquinas e equipamentos, industrias, com diversas
finalidades, desde o valor de mercado de iméveis urbanos ou rurais, até a avaliagbes envolvendo
sofisticados casos de fusdes e aquisi¢oes.

A Amaral D’Avila Engenharia de Avaliagbes esta localizada em Sao Paulo, onde as principais analises
técnicas e gerenciamento das atividades sao realizadas.

A empresa atua em todo o territério nacional com equipe multidisciplinar prépria, por vezes
complementada por uma rede de mais de 250 vistoriadores cadastrados e treinados.

A Amaral d’Avila Engenharia de Avaliagbes é parte integrante da U.l.E.V.A (Unido Internacional das
Empresas de Avaliagbes), entidade que congrega a empresa mais relevante e atuante de cada pais e
fornece estrutura e apoio em projetos internacionais.

O valor justo correspondente ao imovel esta suportado por laudo de avaliagdo, que foi estimado por
meio de utilizagao de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condigdes de mercado, fluxo de caixa projetado e dados comparativos dos
empreendimentos e nas informagdes disponiveis, na data das demonstrag¢des financeiras. As principais
premissas utilizadas para obtengcdo do valor justo do imoével na data base das demonstragdes
financeiras estdo descritas abaixo:

Método de Periodo de

Empreendimento avaliagao andlise

Direito de Superficie- GPA-Jequié-BA (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Araruama-RJ (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Aracaju -SE (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Rio das Ostras-RJ (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Santo André -SP (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Bauru-SP (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Dourados-MS (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Paulo Afonso-BA (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Campina Grande-PB (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Recife-PE (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Goiania-GO (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Teresina-PI (a) 10 anos
Direito de Superficie- GPA-Teresina-PI (a) 10 anos

A descricao da metodologia utilizada, esta descrita abaixo:

(a) Método evolutivo: é utilizado nos casos de avaliagao de imoveis implantados em um terreno e de
outras benfeitorias realizadas nele. Quando ndo se encontrar imoveis semelhantes no mercado
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imobiliario para obter-se a média, avalia-se terreno separado das benfeitorias e assim chegar no
valor total do imovel.

Para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020, foi adotado o método evolutivo, em razao
das aquisicoes das propriedades de investimentos terem ocorrido préximo a data do
encerramento do exercicio do Fundo, e, portanto, representa de forma mais confiavel, o seu
valor justo.

9. Obrigacoes por antecipagao de recebiveis e fundo de reserva

10.

11.

Em 05 de maio de 2020, o Fundo assumiu uma obrigacao referente a operacao de securitizacdo de
créditos imobiliarios da série 79 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., com lastros decorrentes de
fluxos de caixa futuro de locagao de algumas lojas do Grupo P&o de Agucar, por um prazo total de 181
meses, conforme Instrumento Particular de Cessédo de Créditos, Constituicao de garantias e Outras
Avengas. O valor da cesséao foi de R$ 131.756.

Em 19 de junho de 2020, o fundo assumiu uma obrigacao referente a operacéo de securitizagdo de
créditos imobiliarios da série 82 12 emissao da BARI Securitizadora S.A., com lastros decorrentes de
fluxos de caixa futuro de locagao de algumas lojas do Grupo P&o de Agucar, por um prazo total de 181
meses, conforme Instrumento Particular de Cesséao de Créditos, Constituicao de garantias e Outras
Avengcas. O valor da cesséao foi de R$ 216.444.

Em 10 de julho de 2020, o fundo assumiu uma obrigagao referente a operagao de securitizagao de
créditos imobiliarios da série 83 12 emissdo da BARI Securitizadora S.A., com lastros decorrentes de
fluxos de caixa futuro de locagao de algumas lojas do Grupo Pao de Agucar, por um prazo total de 181
meses, conforme Instrumento Particular de Cessao de Créditos, Constituicdo de garantias e Outras
Avencas.

O valor da cessao foi de R$ 207.343, sendo que a participagdo da fragdo ideal do fundo de 62,46 % é
de R$ 129.507.

Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de recursos decorrentes de obrigagdes por securitizacao de
recebiveis, montam em R$ 477.706.

O saldo da conta garantia em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 6.523.

Receita de aluguéis

Em 31 de dezembro de 2020 compreendem aluguéis das areas ocupadas dos empreendimentos
mencionados na Nota 8 no valor de R$ 25.643. As unidades de locagdes dos empreendimentos
comerciais e industriais, pelas quais os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigido pela
inflacdo dos doze meses anteriores. A receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia
com base no prazo dos contratos e leva em consideragao reajustes, além dos efeitos de descontos,
abatimentos e caréncias concedidas.

Encargos e taxa de administracao e performance

O Fundo paga a titulo de taxa de administragdo o valor equivalente a (i) 1% (um por cento) ao ano
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considerando-se, para tanto, um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, a razdo de 1/12
avos, calculada (i.1) sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (i.2) o valor de mercado
do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagcdo de fechamento das cotas de emissado do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéao, caso referidas cotas tenham integrado ou

passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel
aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagcdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, em qualquer dos casos observado o minimo mensal de R$ 80. A taxa de
administracédo é calculada mensalmente por periodos de vencido, e pago até o 5° (quinto) dia util do
més subsequente ao més ao més que os servigos sao prestados.

A remuneracdo do gestor, pela prestagao dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, corresponde ao
remanescente da taxa de administracdo, apos o pagamento da remuneragdo do administrador,
conforme disposto no contrato de gestéo.

O Fundo paga semestralmente ao gestor, a contar da data da assembleia geral de cotistas que aprovou
o regulamento do Fundo, datada em 6 de margo de 2020, taxa de performance, em virtude do
desempenho do Fundo, equivalente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) o somatério
dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo, corrigidos pelo benchmark, e (ii) a rentabilidade
do capital do Fundo atualizado pelo benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte formula:

Taxa de performance = 20%* (Rcorrigido-Metaacum).

Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread 6% a.a. (seis por cento ao ano);
Metaacum = rentabilidade do benchmark sobre o capital integralizado do Fundo desde seu inicio até a
data de apuracdo da performance, deduzida eventuais amortizagdes; e Rcorrigido = somatério dos
rendimentos totais distribuidos pelo Fundo desde seu inicio, a qualquer titulo, corrigido pelo benchmark
desde as respectivas datas de pagamento até a data de apuragao da performance.

Na hipotese de aquisicdo de ativos em fase de construgdo ou a serem construidos, a TRX
desenvolvimento Ltda. Sera contratada pelo Fundo com consultor imobiliario e sera remunerado a titulo
de taxa de desenvolvimento imobiliario, no montante de 4% (quatro por cento) sobre todos os custos
necessarios para o desenvolvimento do empreendimento (CAPEX).

O valor de despesas de taxa de administragcao reconhecidas no periodo de 2020 foi de R$ 209 e esta
sendo apresentada na demonstra¢do do resultado na rubrica “. Taxa de administragao e gestao”.

Nao foi cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo na primeira emissao, sendo que
para as demais emissdes do Fundo, o ato que aprovar a emissao podera deliberar sobre a cobranga da
taxa de ingresso. N&o sera cobrada taxa de saida dos cotistas do Fundo.

12. Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. O resultado auferido num determinado periodo é distribuido aos cotistas, mensalmente, até
o 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de

antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado
13
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nao distribuido como antecipagao sera pago em até 10 (dez) dias uteis apés o encerramento dos
balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela administradora para reinvestimento em
ativos alvo ou composigcao ou recomposicado da Reserva de Contingéncia nos termos do regulamento e
com base em recomendac&o apresentada pelo gestor de investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2.020
Lucro liquido do periodo 1.161
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento 10.845
Ajuste de outras despesas ndo transitadas pelo caixa no periodo 1.226
Aluguéis a receber (4.182)
Despesas operacionais nao transitadas pelo caixa 22
Lucro base caixa — art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 9.072
Antecipacgao de distribuicdo de rendimentos 327
(-) Antecipacgao de rendimentos 327
Rendimentos apropriados 9.399
Rendimentos a distribuir (1.956)
Rendimentos liquidos pagos no exercicio 7.443

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos  da lei
8.668/93)
Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados 327

103,60%

Em 31 de dezembro de 2020, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo (considerando-
se o rendimento pago no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no
periodo) foi de R$ 2,98 (dois reais e noventa e oito centavos).

13. Patriménio liquido

13.1 Emissdes, integralizagdes e subscri¢goes de cotas

O administrador aprovou a realizagao de distribuicdo publica da primeira emissao de cotas do Fundo,
composta por até 2.600.0000 cotas pelo valor unitario da emissdo de R$ 0,10 (cem reais), aos quais
devem ser acrescidos de R$ 0,0015 (um real e cinquenta centavos) por cota referente ao custo unitario
da oferta, perfazendo o montante de R$ 260.000, sem considerar o custo unitario da oferta, sob o regime
de esforgos restritos de distribuicao nos termos da Instrugdo CVM 476.

As cotas do Fundo correspondem a fragbes ideais do patrimodnio e tem a forma nominativa e escritural.
A cada cota corresponde um voto nas assembleias gerais do Fundo.

Os cotistas nao podem requerer o resgate de suas cotas por se tratar de um fundo fechado.

13.2 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2020 estd composto de 2.501.419 cotas com valor de R$ 0,1015979 cada,
totalizando R$ 254.139.

14



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 36.368.925/0001-37

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragao as demonstracdes contabeis
Periodo de 16 de marcgo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

13.3 Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criacdo de Reserva de Contingéncia para arcar com despesas
extraordinarias dos imoveis, se houver. O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 5%
(cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa
existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano.

Durante o periodo, nao foi constituida reserva de contingéncia.

13.3 Gastos com colocagao de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagéo de cotas no exercicio no montante de R$ 2.277, registrado
em conta redutora do patriménio liquido, registrado no balango patrimonial na rubrica “Gastos com
colocagdes de cotas”

13.4 Amortizacao de cotas

No periodo, nao houve pagamento amortizacado de cotas aos cotistas do Fundo.

14. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2020 (apurado considerando-se o lucro liquido (prejuizo) do periodo
sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas e deduzido das
amortizagdes, caso esses eventos tenham ocorrido no exercicio) foi positivo em 0,46%.

15. Encargos debitados ao Fundo

Valores Percentual

Despesas de auditoria e custodia 198 0,12%
Despesas com IR sobre aplicacdes financeiras 22 0,01%
Taxa de administracéo e gestao 209 0,12%
Taxa de fiscalizagao da CVM 19 0,01%
Outras despesas operacionais 19 0,01%
467 0,27%

Para 31 de dezembro de 2020, o percentual foi calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no
periodo no valor de R$ 171.729.

16. Tributagao

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

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragédo anual das pessoas fisicas, os rendimentos

distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociagao
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40 da IN 1.585.

17. Demandas judiciais

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

18. Servigos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituragdo e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela prépria
Administradora.

19. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegéo patrimonial e desde que a exposigéo seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido do Fundo. O Fundo nao realizou operagbes com instrumentos financeiros
derivativos no periodo.

20. Alteragoes Estatutarias

No periodo, ndo houve alteragdes estatutarias.

21. Partes relacionadas

Conforme Instrucdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transag¢des entre o
Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo, conforme demonstrado a
seguir:

Despesas Instituicao Relacionamento 31/12/2020
Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 209
Valores a pagar Instituicao Relacionamento 31/12/2020

Taxa de administragao BRL Trust DTVM S.A. Administradora 22

16



TRX Real Estate Il Fundo De Investimento Imobiliario — FlI
CNPJ: 36.368.925/0001-37

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragao as demonstracdes contabeis
Periodo de 16 de marcgo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)
22. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor
justo:

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

Nivel 2 — O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em mercados ativos €
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 informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2020:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Cotas de fundos de renda fixa - 7.772 - 7.772
Propriedade para investimento - 345.990 345.990
Acdes de companhias fechadas - 347.759 344.832
Total do ativo - 7.772 693.749 701.521

As demonstragbes das mudangas no valor justo das propriedades para investimento estdo
demonstradas na Nota 8 Propriedades para investimento.

23. Divulgacao de informagoes

As informagdes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

24. Alteragoes estatuarias

No periodo findo em 31 de dezembro de 2020 ndo houve alteragdes estatutarias.
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Notas explicativas da administragao as demonstracdes contabeis
Periodo de 16 de marcgo de 2020 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2020

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

25. Outros servigcos prestados pelos auditores independentes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381, a administradora nao contratou outros servigos, que envolvam
atividades de gestao de recursos de terceiros, junto ao auditor independente responsavel pelo exame
das demonstrac¢des contabeis do Fundo, que ndo seja o de auditoria externa.

26. Demandas judiciais

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

27. Outras informacgoes

O Administrador do Fundo avalia, em cada caso dos fundos por ele administrados, a necessidade de
divulgacao de fatos relevantes, de alteragdo nas projegdes, na continuidade dos negdcios e/ou
estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo Coronavirus (COVID-19). O
Administrador ndo identificou até o momento impactos relevantes aplicaveis a essas demonstragoes
contabeis decorrentes dos efeitos do COVID-19.

Ressalta-se ainda a possibilidade alta volatilidade e incerteza com relacdo a avaliagdo dos titulos e
valores mobilidrios, bem como o imével mantido como propriedade para investimento, existentes na
carteira do Fundo, o que podera resultar em impactos futuros para as operagdes do Fundo.

28. Eventos subsequentes

Apdés 31 de dezembro de 2020 até a data da aprovagdo das demonstragdes contabeis pela
administradora do Fundo, ndo ocorreram eventos que necessitam de divulgagdo nas demonstragdes
contabeis.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-0O Diretor Responsavel
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