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Relatorio do Auditor Independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos:

Cotistas e Administrador do

Basilica Partners Consultérios Médicos Medwell Fundo de Investimento Imobiliario FlI
(Administrado pela Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Séo Paulo - SP

Opini&o

Examinamos as demonstracdes financeiras do Basilica Partners Consultérios Médicos Medwell Fundo
de Investimento Imobiliario FIl (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de
2023 e as respectivas demonstra¢des do resultado, das muta¢bes do patrimdnio liquido e dos fluxos
de caixa para o periodo de 21 de junho de 2022 (data do inicio das atividades) a 30 de junho de 2023
(data base do exercicio social e da transferéncia de administracao), bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Basilica Partners Consultérios
Médicos Medwell Fundo de Investimento Imobilidrio FIl em 30 de junho de 2023, o desempenho de
suas operacgdes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 21 de junho de 2022 a 30 de junho de
2023, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo e sua Administradora, de acordo com 0s 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 opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sédo 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 demonstra¢des financeiras como um todo e na forma¢é@o de nossa opinido sobre
essas demonstragfes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Iméveis destinados a venda

Conforme balango patrimonial e nota explicativa n° 4 as demonstragdes financeiras, em 30 de junho de
2023, o Fundo possuia R$ 15.237 mil investido em imovel destinado a venda (97,84% de seu patriménio
liquido). Considerando a relevancia do ativo em relagédo ao patriménio liquido do Fundo, seus efeitos
sobre as demonstrac¢des financeiras tomadas em conjunto, consideramos este como principal assunto
de auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) andlise do contrato de aquisicdo do
imovel registrado no Fundo; (ii) entendimento sobre o objetivo do Fundo sobre a aquisicdo do imével;
(iii) andlise dos custos realizados, observando se estes condizem com a natureza dos gastos que
podem ser registrados no ativo; (iv) em base amostral, verificacdo da documentacéo fiscal suporte e
comprovacao financeira dos gastos incorridos; e (v) analise sobre as divulgacdes realizadas nas notas
explicativas.

Com base nos resultados dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o investimento do Fundo,
consideramos que as evidéncias de auditoria obtidas foram suficientes e apropriadas, em todos os
aspectos relevantes, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Demonstragdes financeiras contemplando mais do que um exercicio (12 meses)

Conforme nota explicativa n® 1, o Fundo iniciou suas atividades em 21 de junho de 2022, em periodo
inferior a 90 dias, a contar da data de exercicio do Fundo que é 30 de junho de cada ano, dispensado
de elaboragé@o de demonstragfes financeiras auditadas para o periodo findo em 30 de junho de 2022,
conforme a instrugcdo CVM n° 516/2011. Sendo assim, este primeiro conjunto de demonstracfes
financeiras auditadas compreende o periodo de 21 de junho de 2022 (data de inicio das atividades) a
30 de junho de 2022 e exercicio findo em 30 de junho de 2023.

Responsabilidades da administracdo do Fundo pelas demonstra¢cdes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstrag@es financeiras de acordo com as praticas contadbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ela determinou como necessarios
para permitir a elaboracdo de demonstracBes financeiras livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracgdo das demonstrac¢des financeiras, a administracdo do Fundo é responsavel pela avaliagéo
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracées
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou
ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacdes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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 distor¢des relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

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

¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes 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 ndo deteccdo de distorcdo 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, omissdo ou representac¢des falsas intencionais.

e Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com 0 objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragdo.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relagdo a eventos ou condi¢cdes que possam levantar ddvida significativa em relagdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengéo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgages nas demonstracdes
financeiras ou incluir modificacdo em nossa opiniéo, se as divulga¢c6es forem inadequadas. Nossas
conclusbes 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 apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracées financeiras, inclusive
as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e
0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.
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Comunicamo-nos com a administracdo do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da
época dos trabalhos de auditoria planejados e das constatac¢des significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que, eventualmente, tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objetos de comunicacdo a administracdo do Fundo, determinamos aqueles
que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem 0s principais assuntos de auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacgéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que
0 assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para
o0 interesse publico.

Séao Paulo, 29 de setembro de 2023.

Anderson Marques Yoshimura
Contador CRC 1SP-293.997/0-3

RSM Brasil Auditores Independentes Ltda.
CRC 2SP-030.002/0-7

RSM



BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI

CNPJ: 39.591.218/0001-01
Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Balango Patrimonial em30de junho de 2023 (exercicio e transferéncia) e 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

30 de junho 2023 30 de junho 2022 30 de junho 2023 30 de junho 2022
Ativo Nota Valores % sobre PL Valores % sobre PL  Passivo Nota Valores % sobre PL Valores % sobre PL
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa Taxa de administracdo 10 0,06% - -
Bancos 4 0,03% - - Auditoria 20 0,13% - -
4 0,03% - - Valor a pagar compra imével - - 11.700 900,00%
30 0,19% 11.700 900,00%
Titulos Publicos - Renda Fixa
Letras Financeiras do Tesouro LFT 357 2,29% - -
Estoques
Iméveis destinados a venda 41.1 15.237 97,84% 13.000 1000,00%
15.237 97,84% 13.000 1000,00% Patrimonio Liquido
Outros Valores e Bens Cotas integralizadas 7.1 15.700 100,81% 1.300 100,00%
Diferimento CVM 6 0,04% - - Prejuizos acumulados (126) -0,81% - -
363 2,33% - - 15.574 100,00% 1.300 100,00%
Total do Ativo 15.604 100,19% 13.000 1000,00% Total do passivo e do patriménio liquido 15.604 100,19% 13.000 1000,00%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fil

CNPJ: 39.591.218/0001-01
Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao do resultado

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 (data base do exercicio e da transferéncia do fundo) e do periodo de 21 de junho de 2022 (inicio
das atividades) a 30 de junho de 2022
(Em milhares de Reais)

De 21.06.2022 a

Notas 30 de junho 2023 30.06.2022
Valores Valores

Resultado de aplicagdes titulos e Valores Mobiliarios 21 -
Letras Financeiras do Tesouro 21 -
Despesas 12 (147) -
Taxa de administragdo 9.1e11 (120) -
Tributos federais (4) -
Despesas de auditoria (20) -
Anbima (1) -
Taxa de fiscalizacdo - CVM (2) -
Resultado do exercicio/periodo (126) -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FlI

CNPJ: 39.591.218/0001-01
Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstragao das Mutagdes do Patrimonio Liquido

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 (data base do exercicio e da transferéncia do fundo) e do periodo de 21 de junho de 2022 (inicio das atividades) a
30 de junho de 2022
(Em milhares de Reais)

Integralizagdo de Prejuizos

Notas cotas acumulados Patrimonio liquido total
Saldos em 21 de junho de 2022 (data do inicio das atividades) - - -
Cotas Integralizadas 7.1 1.300 - 1.300
Saldos em 30 de junho de 2022 1.300 - 1.300
Cotas Integralizadas 7.1 14.400 - 14.400
Resultado do exercicio - (126) (126)
Saldos em 30 de junho de 2023 (data da transferéncia de administragdo) 15.700 (126) 15.574

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragGes financeiras.



BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fil

CNPJ: 39.591.218/0001-01
Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

Demonstracao dos Fluxos de Caixa - Método direto

Exercicio findo em 30 de junho de 2023 (data base do exercicio e da transferéncia do fundo) e do periodo de

21 de junho de 2022 (inicio das atividades) a 30 de junho de 2022

(Em milhares de Reais)

De 21.06.2022 a

30 de junho 2023 30.06.2022
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Pagamento de taxa de administracdo (110) -
Taxa CVM / Anbima / Bolsas B3 (8) -
Servigos juridicos (172) -
Cartério (59) -
Pagamento de IPTU e ITBI (404) -
Benfeitorias (1.575) -
Fornecedores servicos/consultoria (27) -
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais (2.355) -
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Propriedade para investimento (11.700) (1.300)
Compra LFT (778) -
Venda LFT 437 -
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento (12.041) (1.300)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizacdo de cotas 14.400 1.300
Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamento 14.400 1.300
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 4 -
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio / periodo - -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio / periodo 4 -

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII.

(anteriormente denominado Fram Capital XXI Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 39.591.218/0001-01
Administrado pela FRAM CAPITAL DTVM S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2023 (DATA BASE DO EXERCICIO SOCIAL E TRANSFERENCIA DE ADMINISTRACAO DO

FUNDO) E PERIODO DE 21 DE JUNHO DE 2022 (DATA DO INiCIO DAS ATIVIDADES) A 30 DE JUNHO DE 2022
Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

CONTEXTO OPERACIONAL

O BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FIl (“Fundo”) iniciou suas atividades em 21 de junho de 2022 sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado.

O Fundo destina-se a investidores qualificados, conforme definicdo nos termos da instrucdo 539 da
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM e alteragGes posteriores.

O Objetivo principal do Fundo é a aquisicdo de imdveis os quais se encontram discriminados na
nota explicativa de nimero 4 e visam proporcionar valorizacdo das cotas do Fundo e, desta forma,
rentabilizar os seus cotistas.

Para atingir seus objetivos o Fundo contou com os seguintes agentes:

» Administradora do Fundo: Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
» Gestora do Fundo: Basilica Partners Latin America Private Equity LTDA.
» Custodiante do Fundo: Fram Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

As presentes demonstracdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora para
emissao e divulgacdo em 29 de setembro de 2023.

PRATICAS CONTABEIS

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio, regulamentados pelas instrugées n2
472/08, n? 516/11 e 517/11 da Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM, incluindo os
pronunciamentos, as orientacdes e as interpretacdes emitidas pela Comité de Pronunciamentos
Contabeis (CPC) e as normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC, desde que
nao conflitantes com as disposi¢des contidas nas instrugdes especificas dos Fundos de Investimento
Imobiliario.

As presentes demonstragdes financeiras estdo sendo apresentadas de forma comparativa com
periodo anterior, o qual, conforme previsto na regulamentagdo, nao foi auditado por ter seu

primeiro exercicio social com menos de 90 dias.

A Moeda utilizada é o Real do Brasil.
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BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII.

(anteriormente denominado Fram Capital XXI Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 39.591.218/0001-01
Administrado pela FRAM CAPITAL DTVM S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2023 (DATA BASE DO EXERCICIO SOCIAL E TRANSFERENCIA DE ADMINISTRACAO DO

FUNDO) E PERIODO DE 21 DE JUNHO DE 2022 (DATA DO INiCIO DAS ATIVIDADES) A 30 DE JUNHO DE 2022
Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

Principais Praticas Contabeis
a) Caixa e Equivalentes de Caixa

Compreendem os saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés
meses ou menos, a partir da data da contratacdo, inclusive opera¢gdes compromissadas lastreadas
em titulos publicos, os quais estdo sujeitos a um risco insignificante de alterag¢do no valor justo e
sdo utilizados pelo Fundo na gestdo de obriga¢Ges de curto prazo.

b) Estoques - imdveis destinados a venda

Os investimentos nos Ativos Imobilidrios sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo dos direitos e
classificados na categoria de imdveis destinados a venda.

A Administra¢cdo do Fundo verifica anualmente se os valores registrados dos seus ativos foram
impactados em decorréncia de eventos ou circunstancias econémicas, operacionais ou
tecnoldgicas. Se, em virtude disso, os ativos sofreram perda do valor recuperavel, é constituida uma
provisdo para perda ajustando o valor contabil liquido do ativo ao seu valor recuperavel.

c) Outros Ativos e Passivos financeiros

Os demais ativos sdo demonstrados pelos seus valores de realizacdo, incluindo, quando aplicavel,
os rendimentos e as variagdes monetarias auferidas.

Os passivos sdao demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis, acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas, do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos dos custos de transagdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos financeiros sao

registrados ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensura¢do, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociacdo

(mensurados ao valor justo por MTM) Ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geragdo de
resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.
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BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII.

(anteriormente denominado Fram Capital XXI Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 39.591.218/0001-01
Administrado pela FRAM CAPITAL DTVM S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2023 (DATA BASE DO EXERCICIO SOCIAL E TRANSFERENCIA DE ADMINISTRACAO DO

FUNDO) E PERIODO DE 21 DE JUNHO DE 2022 (DATA DO INiCIO DAS ATIVIDADES) A 30 DE JUNHO DE 2022
Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

Investimentos mantidos até o vencimento

Ativos financeiros adquiridos com o propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais
o Fundo e os cotistas tenham a intencdo e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.
Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por ndo recuperagdo, com
receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

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

A “taxa efetiva de juros” corresponde ao valor inicial do instrumento financeiro em relacdo a
totalidade de caixa estimado, 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 contratagdo, adicionados, conforme o caso, as comissdes e os custos de
transagdo que, por sua natureza, fagam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos
financeiros de taxa varidvel, a taxa de juros efetivos coincide com o retorno vigente em todos os
compromissos até a data de referéncia seguinte de renovacao de juros.

d) Valor Justo e reducdo ao valor recuperavel dos ativos

Os valores contabeis dos ativos sdo revisados a cada data de balanco, para avaliar se ha necessidade
de reconhecimento de alguma perda por redugdo ao valor recuperavel ou ajuste no valor do
investimento. Caso exista a referida indica¢do, estima-se o valor a recuperar do ativo e reconhece-
se a perda. Essa revisao é efetuada, no minimo, uma vez por ano e os ajustes sdo reconhecidos no
resultado do periodo.

e) Ativos e passivos contingentes

O reconhecimento de ativos e passivos contingentes é feito quando o ganho ou perda for estimado
como “provavel”, “possivel” ou “remota”. Na data de transferéncia do Fundo o Administrador e
Gestor ndo identificaram tais possibilidades e, portanto, o fundo ndo apresentava naquela data tais
registros.

”n u
",

f) Lucro ou prejuizo no exercicio/periodo
O resultado do Fundo é apurado pelo regime de competéncia, que estabelece que as receitas e

despesas devem ser incluidas na apuracdo dos resultados do periodo, independentemente do seu
recebimento ou pagamento.
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BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII.

(anteriormente denominado Fram Capital XXI Fundo de Investimento Imobiliario)
CNPJ: 39.591.218/0001-01
Administrado pela FRAM CAPITAL DTVM S.A.
CNPJ: 13.673.855/0001-25

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

EXERCICIO FINDO EM 30 DE JUNHO DE 2023 (DATA BASE DO EXERCICIO SOCIAL E TRANSFERENCIA DE ADMINISTRACAO DO

FUNDO) E PERIODO DE 21 DE JUNHO DE 2022 (DATA DO INiCIO DAS ATIVIDADES) A 30 DE JUNHO DE 2022
Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario da cota

3.1

4.1

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA

O caixa e equivalentes de caixa abrangem o saldo de caixa e instrumentos financeiros com
vencimento original de 3 meses ou menos, a partir da data de contratacdo e que estdo sujeitas a
um risco insignificante de alteragdes no seu valor.

No final do exercicio o Fundo apresentou no caixa o valor de RS 4.

IMOVEIS

ESTOQUES - IMOVEIS DESTINADOS A VENDA

Conforme contrato de compra e venda, datado de 21 de junho de 2022, o Fundo adquiriu um
terreno localizado na esquina da Rua Coronel Nicolau dos Santos com a Avenida Nove de Julho.

Referido imével estd registrado no 132 Cartério de Registro de Imdveis, sob a matricula 34.192. O
Valor da compra foi de RS 13.000, dos quais RS 1.300 foram pagos em junho de 2022 e o saldo
restante de RS 11.700 foram pagos em agosto de 2022, de acordo com o contrato de compra e
venda. O imével em 30 de junho de 2023 estd avaliado pelo seu preco de aquisicdo em virtude de
sua construcdo, e corrigido pela variacdo patrimonial até o inicio da utilizacdo efetiva do
empreendimento.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de um empreendimento imobilidrio especifico para a
instalacdo de consultérios e clinicas médicas para profissionais da drea da saude, e obter
valorizagdo com a venda dos futuros consultérios e clinicas médicas durante a incorporacdo e/ou
venda dos consultérios e clinicas médicas ao concluir a realizagao.

Gastos com
Descri¢do Valor Custo inicial Impostos sobre a compra construgdo Valor em 30.06.2023
Imével 13.000 405 1.832 15.237
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5.1

RISCOS DO FUNDO
PRINCIPAIS RISCOS
Riscos referentes ao setor de atuagao do Fundo

O Fundo esta ainda sujeito a uma série de riscos especificos a investimentos imobilidrios, dentre os
quais:

Depreciacdo do investimento: Como em qualquer empreendimento imobilidrio, existe o risco da
obsolescéncia dos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades investidas ao longo do tempo,
podendo acarretar necessidade de realizacdo de obras da construcdo e substituicdo de
equipamentos e manutencdo.

Risco de Imagem: A ocorréncia de quaisquer fatos extraordinarios que venham a afetar as
sociedades investidas ou aos imdveis pertencentes ao Fundo ou as sociedades investidas podem
prejudicar a potencialidade de negociacdo ou locacao dos iméveis.

Riscos Relacionados aos Demais Processos Judiciais: Apesar do Fundo, do ADMINISTRADOR e do
GESTOR tomarem todas as cautelas necessdrias com relacdo aos processos judiciais nos quais o
FUNDO ou as sociedades investidas figura(m) na qualidade de parte(s), existe o risco de que
eventuais perdas em decorréncia de tais procedimentos venham a superar os respectivos valores
provisionados pelo Fundo.

Risco de Patrimdnio Negativo: As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao
valor do capital subscrito, de forma que os COTISTAS podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo.

Risco de Sinistro: Poderdo ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que
protegem os imdveis. Ndo se pode garantir que o valor de seguro sera suficiente para proteger os
imoveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas
pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e revolugdes civis. Se qualquer dos eventos
nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento nos imdveis pode
ser adversamente afetado, obrigando-se a incorrer em custos adicionais e resultando em prejuizos
no desempenho operacional. Adicionalmente, o Fundo e as sociedades investidas poderdo ser
responsabilizados judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas geradas pelo
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos sobre seus negécios, condig¢ao financeira
e resultados operacionais.
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Riscos Juridicos: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste FUNDO
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a este tipo de operacdo financeira, em situa¢des atipicas ou conflitantes podera haver perdas por
parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficicia do arcaboucgo
contratual.

Risco decorrente da auséncia de garantia do capital investido: As aplicacGes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do ADMINISTRADOR, do GESTOR, de quaisquer prestadores de servicos
contratados ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda total do capital
investido pelos COTISTAS.

Demais riscos que o Fundo esta sujeito, conforme disposto no seu regulamento: Ndo obstante a
diligéncia do Administrador, do Gestor, bem como dos demais prestadores de servicos do Fundo,
em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada no Regulamento do Fundo, os
investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a outros riscos inerentes aos Ativos
Imobilidrios e aos Ativos Financeiros, quando aplicdvel, podendo, assim, gerar perdas até o
montante das operagdes contratadas e nao liquidadas.

Os riscos descritos acima ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e
no Brasil em geral. Os negdcios, situagdo financeira e/ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo
sejam atualmente de conhecimento do Administrador, da Empresa de Consultoria Especializada,
do Gestor e dos demais prestadores de servicos do Fundo, que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente
integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

As aplicagGes dos Cotistas ndo contam com garantia do Administrador, da Empresa de Consultoria
Especializada, dos demais prestadores de servicos do Fundo e/ou do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

O investimento em COTAS deste Fundo apresenta um nivel de risco elevado, podendo resultar em
significativas perdas patrimoniais para seus COTISTAS tendo em vista, entre outros, os riscos
brevemente enumerados acima. Para evitar duvidas, nenhum fator de risco descrito devera ser
considerado como altera¢do ou limitagcdo a qualquer cldusula do Regulamento do Fundo, incluindo,
mas ndo se limitando, a qualquer obrigacdo do ADMINISTRADOR e/ou do GESTOR prevista no
Regulamento do Fundo.
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5.2

7.1

GERENCIAMENTO DE RISCOS E PROVISOES PARA PERDAS

A Administradora é responsavel pelo cumprimento das normas, assegurando que as exigéncias
legais e regulatdrias sdo devidamente seguidas, permitindo uma atuacao preventiva em relacdo aos
riscos do Fundo.

A estrutura de gerenciamento de riscos monitora e controla os riscos de crédito, liquidez e mercado
dos fundos administrados. Sua governanca é estabelecida pelo Comité de Riscos, drgao que conta
com membros da administracdo para deliberagdo dos assuntos estratégicos no que diz respeito ao
apetite a riscos bem como sua mitigacdo. Também ha uma d4rea dedicada para a atividade de
monitoramento e controles dos riscos que conta com o suporte de profissionais experientes no
mercado financeiro e imobilidrio.

Dessa forma, ndo poderd ser imputada ao ADMINISTRADOR e/ou ao GESTOR qualquer
responsabilidade por eventuais prejuizos que venham a sofrer os condéminos em caso de
liguidagdo do Fundo ou resgate de suas COTAS.

POLITICA DE UTILIZACAO DE DERIVATIVOS

O Fundo sé podera realizar operacdes com derivativos com o objetivo de protecdo de suas posicoes.
No exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo findo em 30 de junho de 2022, o Fundo ndo
realizou operagdes com derivativos.

EMISSAO, RESGATE E AMORTIZACAO DE COTAS
EMISSAO E INTEGRALIZACAO

A 12 (primeira) emissdo de Cotas Ordinarias do Fundo (“12 Emissdo”), no montante total de até RS
14.270, divididos em 14.270 (quatorze mil e duzentas e setenta) Cotas Ordindarias, no valor de RS
1.000,00 (mil reais) cada uma, as quais serdo distribuidas por meio de oferta publica com esforgos
restritos de colocagdo, nos termos da Instrugdo CVM 476, em regime de melhores esforgos ou por
meio de oferta privada de cotas, nos termos da legislagdo aplicavel.

A 22 (segunda) emissdo de Cotas Ordinarias no Fundo (“22 Emissdo”), no montante de RS
3.250.000,00, divididos em 3.250 (trés mil duzentas e cinquenta) Cotas Ordindrias, no valor de RS
1.000,00 (mil reais) cada uma, as quais serdo distribuidas por meio de oferta publica com esforgos
restritos de colocagdo, nos termos da Instrugao CVM 476, em regime de melhores esforgos.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023, foram integralizadas 14.400 cotas no montante de RS

14.400. No periodo findo em 30 de junho de 2022 foram integralizadas 1.300 cotas no valor total
integralizado de RS 1.300.
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7.2

8.1

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

Na integralizacdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota conforme disposto no
regulamento do Fundo.

RESGATE, AMORTIZACAO E NEGOCIACAO DAS COTAS

Resgate de cotas

N3o havera resgate de cotas a ndo ser por liquidacdo do Fundo, deliberada por Assembleia Geral

de Cotista.

Amortizacao de cotas do Fundo

O Fundo poderad realizar amortizacdes, a critério do ADMINISTRADOR e conforme orientacdo do
Gestor, total ou parcialmente sempre que ocorrer impossibilidade de alocacdo dos recursos do
FUNDO nos Ativos Alvo.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 e periodo findo em 30 de junho de 2022 n3o houve
amortizagdes de cotas.

RENTABILIDADE

RENTABILIDADE DO EXERCiCIO/PERIODO

Rentabilidade em %
Patrimonio Liquido Fundo
Data Médio Valor da Cota Mensal Acumulada
6/2022 1.300.000,04 1000,00003077 0,0000 0,0000
7/2022 1.300.000,04 1000,00003077 0,0000 0,0000
8/2022 7.227.738,17 1000,00000280 0,0000 0,0000
9/2022 14.270.000,04 1000,00000280 0,0000 0,0000
10/2022 14.270.000,04 1000,00000280 0,0000 0,0000
11/2022 14.641.497,24 1000,00000264 0,0000 0,0000
12/2022 15.112.590,34 996,08226805 -0,3918 -0,3918
1/2023 15.073.539,75 995,53403888 -0,0550 -0,4466
2/2023 15.063.116,15 993,04805813 -0,2497 -0,6952
3/2023 15.550.195,24 994,53897661 0,1501 -0,5461
4/2023 15.611.126,50 994,15693394 -0,0384 -0,5843
5/2023 15.604.764,15 993,76228703 -0,0397 -0,6238
6/2023 15.596.918,00 991,96924320 -0,1804 -0,8031
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8.2

9

9.1

Patrimonio liquido

O patrimonio liquido Atual do Fundo, em 30 de junho de 2023, esta dividido por 15.699,4768 cotas,
de série Unica, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario atual é de RS 991,9692
resultando em um Patriménio Liquido total de RS 15.574. As cotas poderdo ser negociadas em
bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado.

Resultado em 30 de junho de 2023

No exercicio findo de 30 de junho de 2023 o Fundo apresentou prejuizo de RS 126.

DISTRIBUIGAO DE RESULTADO DE CAIXA

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros financeiramente ja auferidos, considerando as disponibilidades de caixa
existentes.

Os rendimentos auferidos como “resultados de caixa”, a cada semestre, podem ser distribuidos
mensalmente, a titulo de antecipacdo dos rendimentos dos respectivos semestres.

Em 30 de junho de 2023 (data do exercicio e transferéncia), ndo houve resultado de caixa no
semestre, portanto, ndo houve distribuicao aos cotistas de acordo com a legislagdo em vigor.

PRIMEIRO TRIMESTRE SEGUNDO TRIMESTRE
Composicdo 31-jan 28-fev 31-mar 12 TRIMESTRE 30-abr 31-mai 30-jun 22 TRIMESTRE 12 SEM/2023
RECEITAS PASSIVEIS DISTRIBUIGAO 1 1 1 3 1 1 1 3 6
(-) DESPESAS DO FUNDO -10 -38 -40 -88 -10 -17 -11 -38 126
Resultado -9 -37 -39 -85 -9 -16 -10 -35 -120
Resultado Acumulado -9 -46 -85 -85 -9 -25 -35 -35 -120
Provisdo (adiantamento valor a distribuir no semestre) - - - - - - - -
Saldo passivel de distribui¢do no semestre -9 -46 -85 -85 -9 -25 -35 -35 -120

PARTES RELACIONADAS

ADMINISTRACAO / GESTAO / CONTROLADORIA E CUSTODIA

30 de junho 2023 30 de junho 2022 Relacionamento Partes relacionadas
Descri¢do Valores
Despesas
Taxa de administragdo (120) - Administradora Fram Capital DTVM S.A.
Provisdes
Taxa de administragdo (10) - Administradora Fram Capital DTVM S.A.
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10

11

12

13

SERVIGOS - GESTAO, ADMINISTRAGAO, CUSTODIA E CONTROLADORIA

Gest3o: BASILICA PARTNERS LATIN AMERICA PRIVATE EQUITY LTDA.
Administracdo, Custédia e Controladoria: FRAM CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

REMUNERAGAO DA ADMINISTRAGCAO

O Administrador recebera pelos servicos prestados de administracdo, custddia, controladoria,
contabilidade, escrituragdo do Fundo uma Taxa de 0,2% (dois décimos por cento) ao ano, incidente
sobre o Patrimédnio Liquido do Fundo, a ser paga mensalmente, até o 52 (quinto) Dia Util do més
subsequente ao da prestagdo do servico, a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas do
Fundo, sendo assegurada uma remunera¢do minima mensal de RS 10 até a emissdo das Cotas
Seniores e, apds a referida emissdo, a remuneracdo minima mensal de RS 20 corrigida anualmente
pela variagdo positiva do IPCA (n-2) a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

E dispensada a contratacdo do servico de custddia para os Ativos Financeiros que representem até
5% (cinco por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a
negociacdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de
registro ou de liquidacdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM. Caso o Fundo invista
parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu Patrimoénio Liquido em Ativos Financeiros, o
Administrador devera contratar os servigos de custddia do Banco Bradesco S.A.

No exercicio findo em 30 de junho de 2023 foi provisionado a titulo de administracdo o montante
de RS 120.

ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

30 de junho de 2023 % S/ PL médio 30 de junho de 2022 % S/ PL médio
Despesas (147) -1,11% - -
Taxa de administragdo (120) -0,91%
Auditoria (20) -0,15%
Anbima (1) -0,01%
Taxa de fiscalizagdo - CVM (2) -0,02%
Tributos Federais (4) -0,03% -
Patrimodnio Liquido Médio 13.191 1.300

DEMANDAS JUDICIAIS DO FUNDO

Ndo ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administra¢do do Fundo.
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TRIBUTOS INCIDENTES PARA O FUNDO E PARA O COTISTA

Os fundos de investimento imobilidrio, instituidos pela Lei n? 8.668 de 25 de junho de 1993 e
alteracdes posteriores, devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. Poderdo ser feitas distribuicdes mensais, as quais serdao deduzidas
dos resultados semestrais. Essas distribuicdes estdao sujeitas as incidéncias do imposto sobre a
renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

(i) os rendimentos pagos as pessoas fisicas que possuam participa¢do no fundo em percentual igual
ou menor a 10% e desde que o fundo de investimento imobilidrio tenha suas cotas negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e possua, no minimo,
cinquenta cotistas os quais sdo isentos de imposto de renda na fonte; e

(ii) os rendimentos forem pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicdes consideradas paraiso fiscal as
guais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%, exceto quando
se tratar de pessoas fisicas que possuam participacdo igual ou menor 10% das cotas do fundo as
guais, nesse caso, sdo equiparadas as domiciliadas no pais.

Sobre a carteira do Fundo

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

OUTROS SERVICOS PRESTADOS PELO AUDITOR INDEPENDENTE

A administradora ndo contratou outros servicos, que envolvam atividades de gestdo de recursos de
terceiros, junto ao auditor independente responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras
do Fundo, que nao seja o de auditoria externa.

ALTERAGOES ESTATUTARIAS DO FUNDO

Em 04 de novembro de 2022, conforme Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, foi deliberada
a alteragdo da razdo social do FRAM CAPITAL XXI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO o qual
passou a ser BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO FII, a contratagao da LUBA 21 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS como consultoria
especializada e sobre a nova politica de investimento do Fundo, com consequente promulgac¢do de
seu novo regulamento.
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Em 26 de junho de 2023 foi realizada a Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, onde foi
deliberada e aprovada a transferéncia, a partir do fechamento de 30 de junho de 2023, da
administracdo, custédia e escrituragdo de cotas, do BASILICA PARTNERS CONSULTORIOS MEDICOS
MEDWELL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fll, para o BANCO DAYCOVAL S.A,, instituicao
financeira inscrita no CNPJ/MF sob o n2 62.232.889/0001-90, com sede na Av. Paulista, n2 1793,
CEP: 01311-200, Bela Vista, autorizada pela CVM para exercer a atividade de administracdo de
fundos de investimento e gestdo de carteiras de valores mobilidrios por meio de Ato Declaratdrio
ndimero 17.552 de 05 de dezembro de 2019.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em junho de 2022, para aquisicdao do imdvel apresentado na nota explicativa n? 4, o Fundo firmou
contrato de “introducdo de negdcio e auxilio na Aquisicdo de Imével”, cujo valor a pagar perfazia o
montante de RS 3.000. Desse montante, RS 750 foram liquidados no exercicio findo em 30 de junho
de 2023, restando o montante de RS 2.250 a ser liquidado na data da desocupac¢do do imdvel,
prevista para julho de 2023. De acordo com o referido documento, o pagamento do valor acordado
entre as partes estd condicionado a determinadas condi¢cdes que, em periodo subsequente, foi
constatado o ndo cumprimento destas. Dessa forma, o assunto esta sendo tratado entre as partes,
judicialmente, considerando o assunto como um passivo contingente.

OUTROS ASSUNTOS
Resolug¢ao CVM n2 175

Em 23 de dezembro de 2022 a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM) publicou a Resolu¢do CVM
n°® 175, que dispOe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacdo de informacdes dos fundos
de investimento, bem como sobre a prestacdo de servigos para fundos. A nova resolugdo entrard
em vigor a partir de 2 de outubro de 2023 e revogara a Instrugdo n° CVM 356 na mesma data. Os
fundos de investimento que estejam em funcionamento na data de inicio da vigéncia da norma
deverdo adaptar-se integralmente as disposicGes da nova Resolucgdo até 31 de dezembro de 2024.
Os efeitos da nova regulamentacdo sobre os Fundos administrados estdo sendo avaliados pela
Administragao.

Ariana Renata Pavan
Diretora fiduciaria

Valter Roberto Mendes
CRC 1SP122868/0-3
Contador responsavel
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