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Relatdrio dos Auditores Independentes
sobre as Demonstrag¢des Financeiras

Aos cotistas e a Administradora do
Prazo - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

(Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.)
S&o Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Prazo — Fundo de Investimento
Imobilidrio — Fll (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de
dezembro de 2019 e as respectivas demonstragdes de resultado, das mutacdes do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 08 de fevereiro de 2019
(inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019, bem como as correspondentes notas

explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira
do Prazo — Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl em 31 de dezembro de 2019 e o
desempenho de suas operacées para o periodo de 08 de fevereiro de 2019 (inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2019, de acordo com as praticas contabeis adotadas

no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobilidrios.

Base para opinidao

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 intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das

demonstracées financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
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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.

Enfase

Demonstragdes financeiras comparativas

O Prazo — Fundo de Investimento Imobilidario — FIl iniciou suas atividades em 08 de
fevereiro de 2019, razao pela qual ndo estdo sendo apresentadas demonstracdes

financeiras comparativas com outros periodos.

Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo
e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstra¢des financeiras e, portanto,

ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

A determinacdo dos Principais Assuntos de Auditoria compreendeu a analise das areas
avaliadas como de maior risco de distorcdo relevante e riscos significativos,
julgamentos significativos de nossa parte sobre areas que envolveram estimativas por
parte da administracdo e também os efeitos sobre a auditoria de fatos e transacdes

significativos ocorridos durante o periodo.

Como resultado de nossos trabalhos, determinamos como principal assunto a ser

tratado no presente trabalho:
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Valor justo das propriedades para investimento

Consideramos o processo de determinacdo do valor justo de propriedades para
investimento como um principal assunto de auditoria dada a
representatividade desses ativos em relagdo ao patrimoénio liquido do Fundo,
bem como em funcdo da complexidade envolvida na metodologia de
mensuracao utilizada, e pelo alto grau de julgamento na determinacdo das
premissas adotadas para a apuracdo do valor justo das propriedades para
investimento. Para fins da apuracdo do valor justo das propriedades para
investimento a Administradora do Fundo contrata consultores independentes
para a avaliacdo das propriedades para investimento ao menos uma vez ao
ano.

Como conduzimos o PAA em nossa auditoria

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros; (i) conciliagao contabil
da carteira; (ii) avaliacdo das premissas e demais critérios utilizados no laudo
de avaliacdo a valor justo emitido por empresa independente especializada; (iii)
e avaliacdo das divulgacdes efetuadas nas demonstracdes financeiras do fundo.

Resultado dos procedimentos de auditoria executados

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados,
entendemos que os critérios e premissas adotados pelo Fundo para
reconhecimento do valor justo das propriedades para investimento e o
resultado obtido no exercicio foram adequados no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo
pelas demonstragdes financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao

das demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil

aplicadveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela

determinou como necessdrios para permitir a elaboracdo de demonstragdes

financeiras livres de distorcdao relevante, independentemente se causada por fraude

Ou erro.
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Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é
responsavel pela avaliagdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando,
guando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o
uso dessa base contdbil na elaboragcdao das demonstragdes financeiras, a nao ser que a
Administradora do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas opera¢des, ou nao

tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

O responsdvel pela governanca do Fundo é a sua Administradora, com
responsabilidade pela supervisdao do processo de elaboragdo das demonstragdes

financeiras.

Responsabilidades do auditor
pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras,
tomadas em conjunto, estdo livres de distor¢do 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 distor¢cdes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e s3do consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva
razoavel, as decisdes econbmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas

demonstrac¢des financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo

profissional ao longo da auditoria. Além disso:

Blumenau, SC Curitiba, PR Sao Paulo, SP
Rua ltapiranga, N° 233, Sala 17 Rua Pasteur, N® 463, 13° Andar Av. Brigadeiro Faria Lima, N° 3144
CEP 89036-230 Tel: +55(47) 3288.1979 CEP 80250-104 Tel: +55 (41) 2101.1690 CEP 01451-001 Tel: +55 (11) 3568.2868

COM.BR



N]E XT NEXTAUDITORES.COM.BR

A UD I TOWRE S

= |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo 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 distorcao 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, falsificagdo, omissdo ou
representacdes falsas intencionais.

=  Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas
ndao com o objetivo de expressarmos opinidao sobre a eficacia dos controles
internos do Fundo.

= Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contadbeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administradora do
Fundo.

= Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base
contabil de continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria
obtidas, se existe incerteza relevante em relagdo a eventos ou condi¢des que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusGes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio.
Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter
em continuidade operacional.

= Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstracées
financeiras, inclusive as divulgacGes e se as demonstracdes financeiras
representam as correspondentes transacdes e os eventos de maneira
compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com o0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros
aspectos, do alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas
de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos

gue identificamos durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governancga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstracdes contdbeis do exercicio 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 divulgacdo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao deve ser
comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias adversas de tal comunicagdo
podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacdo

para o interesse publico.

Blumenau-SC, 18 de marg¢o de 2020.
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PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

BALANCO PATRIMONIAL EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

% sobre o
patrimonio
31/12/2019 liquido
Ativo
Ativo circulante 42.330 98,40
Disponibilidades 4 0,01
Banco Paulista S.A. 4 0,01
Ativos financeiros 22 0,05
De natureza ndo imobiliaria 22 0,05
Notas do Tesouro Nacional (NTN) 22 0,05
Outros créditos 42.304 98,34
Outros valores a receber 37.604 87,41
Valor a receber ref. venda de imovel 4,700 10,93
Ativo ndo circulante 37.534 87,25
Investimento 37.534 87,25
Propriedades para investimento 37.534 87,25
Imdveis acabados 37.534 87,25
Total do ativo 79.864 185,65
Passivo
Passivo circulante 4.555 10,59
Taxa de administragdo 10 0,02
Taxa de custddia 3 0,01
Taxa de gestdo 16 0,04
Taxa de performance 443 1,03
Auditoria 9 0,02
Obrigagdo por aquisicdo de imdveis 4.073 9,47
Demais valores a pagar 1 -
Passivo ndo circulante 32.291 75,06
Obrigagdo por aquisicdo de imoveis 32.291 75,06
Total do passivo 36.846 85,65
Patrimonio liquido
Cotas 6.860 15,94
Cotas integralizadas 13.870 32,24
Cotas amortizadas (7.010) (16,30)
Lucros acumulados 36.158 84,05
Total do patrimonio liquido 43.018 100,00
Total do passivo e patrimonio liquido 79.864 185,65

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI
CNPJ 30.258.790/0001-70

(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

DEMONSTRAGAO DO RESULTADO DO PERIODO DE 08 DE FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO

DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Periodo de
08/02/2019

a 31/12/2019

Composicao do resultado do periodo

Propriedades para Investimento 39.412
Ajuste ao valor justo 4.894
Receitas de venda de propriedade para investimento 48.000
Custo de propriedades para investimento vendidas (13.200)
Demais despesas (282)

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria
Aplicag¢Oes interfinanceiras de liquidez 77

Rendas de aplicacdes 77

Outras receitas e despesas
Despesas com taxa de administracdo (64)
Despesas com taxa de gestdo (77)
Despesas com auditoria (9)
Despesas com taxa de performance (443)
Despesas com consultoria (2.000)
Despesas com servicos de custddia (28)
Despesas com advogados (350)
Despesas com taxa de fiscalizacdo - CVM (6)
Outras receitas e despesas (354)

Resultado liquido de outras receitas e despesas (3.331)

Resultado liquido do periodo 36.158

Quantidade de cotas integralizadas 13.870,00

Lucro liquido por cota integralizadas - RS 2.606,921413

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

DEMONSTRACAO DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LIQUIDO DO PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Integralizadas/(amortizadas) Lucros acumulados Total

13.870 - 13.870
- (7.010)
36.158  36.158

Integralizacdo de cotas no periodo
Amortizagdo de principal (7.010)
Resultado liquido do periodo -

Em 31 de dezembro de 2019 6.860 36.158 43.018

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA — METODO DIRETO PARA O PERIODO DE 08
DE FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais)

Periodo de
08/02/2019
a31/12/2019

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Compra de titulos publicos federais (347.549)
Venda de titulos publicos federais 347.604
Pagamento de despesas com taxa de administracdo e performance (54)
Pagamento de despesa com taxa de gestdo (61)
Pagamento de despesa com taxa de custddia (24)
Pagamento de despesas com prestadores de servigos (2.614)
Bloqueio de depdsito judicial (10.744)
Pagamento de despesas tributdrias (658)
Demais pagamento e recebimentos (360)
(=) Caixa liquido das atividades operacionais (14.460)

Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicdo de propriedades para investimento (3.696)
Recebimento por venda de propriedades para investimento 11.300
(=) Caixa liquido das atividades de investimentos 7.604

Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas 13.870
Amortizacdo de cotas (7.010)
(=) Caixa liquido das atividades de financiamento 6.860
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 4

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo -

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo 4

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

1 CONTEXTO OPERACIONAL

O Prazo - Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll (“Fundo”), € uma comunhdo de
recursos sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado.
Foi constituido em 28 de margo de 2018 e iniciou suas atividades em 08 de fevereiro
de 2019.

As Cotas de emissao do Fundo sdao exclusivamente destinadas, nos termos do art. 53
da Instrucao CVM 472, a Investidores Qualificados.

O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos imobilidrios de longo prazo,
através da aquisicdo de Imodveis, Direitos Reais sobre Imdéveis, certificados de
recebiveis imobiliarios (CRIs), cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario — Flls
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas a
fundos de investimento imobilidrios, acdes ou cotas de sociedades cujo Unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio e desde que sua emissdo ou negociacdo tenha sido registrada na CVM, ou
ainda, a realizacdo de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observados os termos e
condicOes da legislacdo e regulamentacao vigentes.

As aplicagdes do Fundo nao contam com a garantia da Administradora, Gestora ou de
gualquer mecanismo de seguro ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC). Nao
obstante a diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, a
politica de investimento coloca em risco o patrimoénio deste, pelas caracteristicas dos
ativos que o compdem o0s quais o sujeitam as oscilacdes do mercado e aos riscos de
crédito inerente a tais investimentos, podendo inclusive, ocorrer perda do capital
investido.

2 APRESENTAGAO E ELABORACAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicdveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo as
Instrucées CVM no 516/11 e 517/11 consubstanciadas pela Instrucdo CVM n° 472 de
31 de outubro de 2008 e demais orientacdes e normas contabeis emitidas pela CVM,
conforme aplicavel.

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

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

O Fundo iniciou suas atividades em 08 de fevereiro de 2019, motivo pelo qual as
demonstragdes financeiras nao estdo sendo apresentadas comparativamente.

3 DESCRIGCAO DAS PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

3.1 Apuracdo dos resultados

As receitas e as despesas sdo apropriadas de acordo com o regime de competéncia.
3.2 Caixa e equivalentes de caixa

Incluem saldos em conta movimento, e se aplicdvel, aplicagdes financeiras com
liguidez imediata e com risco insignificativo de mudanca de seu valor de mercado e
com prazos de vencimento inferior a 90 dias.

3.3 Moeda funcional e de apresentagdao das demonstrag¢ées financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacao
das demonstracdes financeiras.

3.4 Aplicagoes interfinanceiras de liquidez

Sdo operagdes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data
futura, anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operacdo, valorizadas
diariamente conforme a taxa de mercado da negociacdo da operacdo. Por se tratar de
operacdes de curto prazo, o custo atualizado esta proximo ao seu valor de mercado.

3.5 Instrumentos financeiros

Instrumento financeiro é qualquer contrato que dé origem a um ativo financeiro para a
entidade e a um passivo financeiro ou instrumento patrimonial para outra sociedade

i. Classificagao dos instrumentos financeiros
Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.
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PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

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

= Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio de
resultado): o ativo financeiro deve ser mensurado ao valor justo por meio de
outros resultados abrangentes se ambas as condi¢des forem atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro do modelo de negdcios cujo objetivo seja
atingido tanto pelo recebimento de fluxos de caixa contratuais quanto pela
venda de ativos financeiros; e

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam exclusivamente pagamentos de
principal e juros sobre o valor do principal em aberto.

» Ativos financeiros mantidos até o vencimento: o ativo deve ser mensurado ao
custo amortizado se ambas as seguintes condicdes forem atendidas:

(a) o ativo financeiro for mantido dentro de modelo de negécios cujo objetivo seja
manter ativos financeiros com o fim de receber fluxos de caixa contratuais; e

(b) os termos contratuais do ativo financeiro derem origem, em datas
especificadas, a fluxos de caixa que constituam, exclusivamente, pagamentos
de principal e juros sobre o valor do principal em aberto

Classificagao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

= Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.
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* 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.

* Aplicagdes financeiras representadas por instrumentos de patrimonio:
instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de
fundos de investimento, com natureza de instrumento de patriménio para o
emissor.

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdao registrados pelo valor de
aquisicao e atualizados, pelos respectivos valores de cotas, divulgados pelo respectivo
Administrador.

As valorizagcdes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de fundo de
investimento foram registradas em “Resultado de aplicagées em cotas de fundos de
investimento”.

Classificagao dos passivos financeiros para fins de mensuragao

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

ii. Mensuragdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas do
valor justo

Mensuragao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados
de transacdao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao, exceto
aqueles mensurados ao custo amortizado, cujo valor ndo possa ser apurado de forma
suficiente.

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 condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um
instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de mercado”).

Caso nao exista valor de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo
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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 sao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual redugao
do valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio de utilizagdo de taxa efetiva de juros.

Mensuragao 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 relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida Util remanescente.

Reconhecimento de variagoes de valor justo

Como regra geral, variacbes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para
negocia¢do, sao reconhecidas na determinagao do resultado, em suas respectivas
contas de origem.

Sdo operagOes de compra com compromisso de revenda com vencimento em data
futura, anterior ou igual a do vencimento dos titulos objeto da operacdo, valorizadas
diariamente conforme a taxa de mercado da negocia¢do da operacao.

3.6 Ativos financeiros imobiliarios
a) Contas areceber de aluguéis

Correspondem aos valores a vencer no periodo de uso pelo locatario conforme
contrato de locacdo do imodvel.

b) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas inicialmente pelo seu custo de
aquisicdo, que inclui todos os gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacao
de compra, tais como taxas cartoradrias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdvel, corretagens e honorarios advocaticios. No encerramento do
exercicio do Fundo. Aas propriedades para investimento estdao demonstradas pelos
seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacao
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elaborados por especialista externo contratados pela Administradora do Fundo. A
variagdo no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na
demonstracdo do resultado do exercicio em que a referida valorizagdo ou
desvalorizagao tenha ocorrido.

3.7 Obrigagdes por aquisicao de imdveis

Estdo demonstradas pelo valor de aquisicdao acrescido dos correspondentes encargos
de variagbes monetarias e juros, quando aplicaveis nos termos do instrumento de
compra e venda, pelo critério “pro rata temporis”.

3.8 Estimativas e julgamentos contdbeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos de acordo com as
politicas contdbeis vigentes. As estimativas e julgamentos que, na opinido da
Administradora, podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variacdo no
futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas
a seguir:

[) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacoes 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 condicées
de mercado e, também, nas informacGes disponiveis, na data das demonstracées
financeiras. As politicas contabeis descritas na nota explicativa 3.5 apresentam,
informagdes detalhadas sobre ‘classificagdo dos instrumentos financeiros" e
"mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de
valor justo".

II) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota
explicativa 3.6, o valor justo dos imdveis para renda é obtido através de laudos de
avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida,
sendo utilizadas técnicas de avaliacgdo, como por exemplo projecbes de
desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As
informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estdao descritas na
nota explicativa n2 5.
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3.8 Lucro por cota

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

3.9 Agdes em companhias fechadas

As acOes sem cotacdo em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado sao
avaliadas pelo seu valor justo, considerando-se o valor da Empresa com base em uma
taxa de desconto nominal, na data base de aquisi¢cao das agdes.

3.10 Outros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando
aplicavel, dos correspondentes encargos e variacdes monetarias. Os lancamentos em
rubricas contdbeis de ativo e passivo sdo registrados por regime de competéncia e
estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo circulantes”
(com prazo de vencimento superior a 365 dias).

Os valores contabeis dos ativos sdo revisados a cada data de balanco para avaliar se ha
indicios de impairment que possam indicar a necessidade de reconhecimento de
provisdo para perda por reducdo ao valor recuperdvel do investimento.

3.11 Provisoes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos
passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou
ndo de um ou mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle
do Fundo. S3o reconhecidos no balanco quando, baseado na opinido de
assessores juridicos e da administracdo, for considerado provavel o risco de
perda de uma acdo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de
recursos para a liquidacdo das obrigacdes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela
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Administragao sao apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles
classificados como perda remota ndo requerem divulgagao.

e 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.

4 APLICAGOES FINANCEIRAS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

O saldo das aplicacGes interfinanceiras de liquidez, estdo assim apresentadas:

2019
Operagoes compromissadas Valor de mercado Resultado Faixas de vencimento
Letras Financeiras do Tesouro - 23 Até 30 dias
Letras do Tesouro Nacional - 4 Até 30 dias
Notas do Tesouro Nacional 22 50 Até 30 dias
Total 22 77

5 PROPRIEDADES PARA INVESTIMENTO
5.1 Imoéveis acabados

a) Descrigao do imével em 31 de dezembro de 2019:

Imovel localizado na Av. Papa Jodo XXIIl, n°® 3.080, no municipio de Maua - SP, destinado a uso
logistico, com 88.222,30m2 de area registrado na matricula sob o n° 50.689.

b) Movimentagao
Compra e venda do imével de Horizonte — CE

Em 29/04/2019 o Fundo comprou um imodvel da HNK localizado em Horizonte — CE
pelo valor de RS 13.200 (treze milhdes e duzentos mil reais) sendo pago a vista RS
1.320 (um milhdo e trezentos e vinte mil reais) e mais 35 parcelas de RS 339.428,57
(trezentos e trinta e nove mil e quatrocentos e vinte e oito reais e cinquenta e sete
centavos).

Compra do imével de Horizonte — CE em 29/04/2019 (13.200)
Pagamentos efetuados no periodo 3.696
Saldo devedor em favor de HNK - 31/12/2019 (9.504)
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Em 12/09/2019 o Fundo vendeu o imdvel adquirido da HNK localizado em Horizonte —
CE para a Klabin, considerando o valor venal do imével de RS 48.000 (quarenta e oito
milhdes de reais), sendo o pagamento realizado da seguinte forma: (i) RS 11.300 (onze
milhdes e trezentos mil reais) a vista. (ii) RS 4.700 (quatro milhdes e setecentos mil
reais) através de 1 nota promissdria e (iii) RS 32.000 (trinta e dois milhdes de reais)
através da dagao de 1 imével localizado em Maua — SP.

Saldo em 31 de dezembro de 2018 -

Venda do imével de Horizonte — CE em 12/09/2019 48.000
Recebimento a vista (11.300)
Recebimento através de nota promissdria (4.700)
Recebimento do imdvel atraves de dacdo em pagamento (') (32.000)

Saldo em 31 de dezembro de 2019 -

(') Recebimento do imével de Maua — SP

Saldo dem 31 de dezembro de 2018 -

Recebimento do imdvel atraves de dacdo em pagamento 32.000
ITBI pago na transferéncia 640
Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento (?) 4.894
Saldo em 31 de dezembro de 2019 37.534

c) Determinagdo do valor justo (?)

Em 31 de dezembro de 2019, o imdvel estd demonstrado pelo valor justo, obtido
através de laudo de avaliacdao elaborado pela Ipé Avaliagdes e Consultoria Empresarial
Ltda. Foi adotada a abordagem do mercado, do custo e o método evolutivo, com
utilizacdo do comparativo direto de dados de mercado com homogeneizacdo por
fatores para o valor de venda do terreno e o evolutivo pela metodologia da
guantificacdo do custo para determinacdo do valor das benfeitorias.

Para o método evolutivo, foi obtido o valor do terreno pelo método comparativo e o
valor das benfeitorias pela adrea equivalente das construcdes, tendo seu valor balizado
pelo custo unitdrio de construcdo para o calculo do valor de reposicdo e o fator de
depreciacdo para trazer o valor do imével ao valor presente.

6 OUTROS VALORES A RECEBER
O saldo existente em 31 de dezembro de 2019 classificado no ativo “Outros valores a

receber”, cujo montante é de RS 37.604 refere-se a imdveis disponiveis para venda
adquiridos em leildo aguardando desmembramentos processuais.
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Relagdo dos imdveis:

Descri¢ao Custo aquisicao
Apto. 41, Ed. Paddock I, Rua Hungria, n2 620 2.029
Apto. 42, Ed. Paddock I, Rua Hungria, n2 620 2.029
Apto. 61, Ed. One Hundred, Rua Olimpiadas, n2 100 3.009
Apto. 142, Ed. Nine, Rua Fernandes de Abreu, n2 9 3.136
Apto. 91, Ed. Maria Cecilia, Av. Pres. Juscelino Kubitscheck, n2 1400 6.258
Conj. 92,131 e 132 Ed. Maria Cecilia, Av. Pres. Juscelino Kubitschek 21.143

37.604

7 OBRIGACAO POR AQUISICAO DE IMOVEIS

O saldo existente em 31 de dezembro de 2019 classificado no passivo nao circulante
em “Obrigacdo por aquisicdo de imdveis”, cujo montante é de RS 36.364 é composto
por:

Saldo devedor em favor de HNK () 9.504
Saldo devedor referente a iméveis adquiridos em leildo (?) 26.860
Saldo devedor em favor de HNK — 31/12/2019 36.364

() Conforme apresentado na nota explicativa n° 5.1 (b).

(%) O saldo devedor dos imdveis adquiridos em leildo (Nota explicativa n° 6) deveria ser
pago em até 30 (trinta) meses, entretanto, o Fundo protocolou uma peticdo
solicitando suspensao do pagamento das parcelas em fun¢do do auto de arrematacao
nao ter sido assinado. Atualmente aguarda-se uma decisdo pelo Des. Relator.

8 INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedado ao Fundo realizar opera¢des com derivativos, exceto quando tais operacdes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

No periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de

2019, o Fundo ndo realizou transa¢des envolvendo instrumentos financeiros
derivativos.
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9 PRINCIPAIS FATORES DE RISCO

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os
Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e
aplicagdes do Fundo, conforme descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de
que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento
imobilidario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas no
momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario. Sendo assim, os fundos
de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo
os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a
negociacdo de suas cotas no mercado secunddario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas registradas
para negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no
Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um
fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da
administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependerd, preponderantemente, das receitas provenientes da exploracdo
dos Ativos. Os Cotistas do Fundo farao jus ao recebimento de resultados que lhes
serao pagos a partir da percepc¢ao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatdrios ou
arrendatarios dos Ativos Alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de locagao, assim como
pelos resultados obtidos pela venda dos Ativos e/ou da venda e/ou rentabilidade dos
Ativos de Renda de Fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de
tempo entre a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos
Ativos Alvos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serao aplicados nos Ativos
de Renda Fixa, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentragdao e pulverizagdao. Poderd ocorrer situagdo em que um
Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdao ou mesmo a
totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
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minoritdrios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que: (i) deliberagdes sejam tomadas
pelo Cotista majoritario em fungdao de seus interesses exclusivos em detrimento do
Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios; e (ii) seja alterado o tratamento tributdrio
conferido ao Fundo e/ou aos Cotistas.

Nao existéncia de garantia de eliminagao de riscos. As aplica¢des realizadas no Fundo
ndao contam com garantia da Instituicdo Administradora, do Gestor ou de qualquer
instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicdo Administradora e/ou
do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.

Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos
Alvos, ha possibilidade de que ocorra a desapropriacdo, parcial ou total, de Ativos
Alvos que compordo a carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagao pode
acarretar a interrupcdo, temporaria ou definitiva, do pagamento dos aluguéis
decorrentes da locacdo dos Imdveis, bem como a perda da propriedade, podendo
impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve
pagar ao Fundo, na qualidade de proprietdrio do imdvel desapropriado, uma
indenizagdo definida levando em conta os parametros do mercado. Tal evento
culminard na amortizacdo proporcional das Cotas do Fundo, exceto se o Gestor
encontrar outros Ativos Alvos que atendam a Politica de Investimentos e possam ser
objeto de investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que ndo existe
garantia de que tal indenizacdo seja equivalente ao valor do Imével desapropriado.

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imodveis
detidos pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indeniza¢Oes a serem pagas pelas seguradoras poderdo
ser insuficientes para a repara¢ao do dano sofrido, observadas as condi¢cdes gerais das
apodlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora virem a nao ser suficientes
para reparar o dano sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para
gue os Cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de despesas extraordindrias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, decoracdo, conservacao, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos Imdveis. Ndo obstante o
Regulamento prever Reserva de Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducao na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a
despesas e custos decorrentes de a¢Oes judiciais necessarias para a cobranca de
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aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagao de
lojas.

Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em Imdveis,
eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias
(indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo e
eventualmente na rescisdo dos contratos de locagdo, circunstancias que afetam a
rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos a atividade empresarial. E caracteristica das locacdes sofrer variagcdes
em seus valores em fun¢do do comportamento da economia como um todo. Deve ser
destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores
da economia, principalmente em decorréncia de crises econOmicas, sejam elas
oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducdo do poder
aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na localidade onde se
situam os Iméveis detidos pelo Fundo, podendo acarretar reducdo nos valores das
locacGes, apds o término da vigéncia dos contratos de locacdo, entre outras situagdes.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinard os recursos captados
para a aquisicdo de Ativos, que integrardao o patrimoénio do Fundo, de acordo com a
sua Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de
diversos Ativos Alvos pelo Fundo, ndo ha qualquer indicacdo na Politica de
Investimento sobre a quantidade de Ativos Alvos que o Fundo devera adquirir, o que
poderd gerar uma concentracao da carteira do Fundo, estando o Fundo exposto aos
riscos inerentes a essa situacdo (vacancia, risco de crédito dos locatérios,
desvalorizacgdo, etc.).

Riscos tributarios. De acordo com o art. 16 da Lei n? 8.668/93, os rendimentos
imobilidrios auferidos pela carteira do Fundo ndo se sujeitam a tributacdo pelo
imposto sobre a renda, desde que o Fundo: (a) distribua, 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; e (b) ndo aplique seus recursos em empreendimento imobilidrio que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do
Fundo, ocasido em que tais rendimentos sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas em geral.
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Para efeito do disposto acima, considera-se pessoa ligada ao Cotista:

No caso de Cotista pessoa fisica, seus parentes até o 292 (segundo) grau e/ou
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo)
grau;

No caso de Cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 12 e 22 do art. 243
da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo
estardo sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda de acordo com as
mesmas normas previstas para as aplica¢Ges financeiras das pessoas juridicas.
Ndo esta sujeita a esta tributagcdo a remuneracdo produzida por Letras
Hipotecarias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito
Imobilidrio, nos termos da Lei n2 12.024/09.

Os lucros distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam se
em geral a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de
20% (vinte por cento). No entanto, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico,
inciso Il, da Lei n? 11.033/04, alterada pela Lei n? 11.196/05, ficam isentos do
imposto sobre a renda retido na fonte e na declaracdo 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
balcdao organizado. O mencionado beneficio fiscal aplica-se somente nos casos
em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas, e ndo serd
concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas do Fundo ou cujas Cotas lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total
de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na aliena¢ao das Cotas do Fundo
por qualquer beneficidrio, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Embora as regras tributarias acima estejam vigentes desde a edicdo dos
mencionados diplomas legais, existe o risco de tais regras serem modificadas
no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da criacao de

novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes,
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sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndao previstos
inicialmente.

Risco institucional. A economia brasileira passou por transformacdes significativas nas
duas ultimas décadas. Tais transformag¢des envolveram reformas no arcaboucgo
legislativo, na organizacao da administracao publica e no ambiente econ6mico. Nesse
processo, ocorreu o fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com
o desenvolvimento de novos instrumentos de captagao de recursos, dentre os quais os
fundos de investimento imobilidrio. O arcabouco institucional que ampara o
funcionamento do Fundo, a negociagdo de suas Cotas e o regime tributdrio aplicavel
ao Fundo e aos Cotistas fica sujeito a alteragdes que venham a ser eventualmente
promovidas no futuro pelos governos federal, estaduais e municipais. Tais alteragdes
podem incluir, a titulo de exemplo, elevacdo da taxa basica de juros praticada no Pais,
majoracao de tributos, restricGes para que agentes econdmicos sujeitos a regulacao
estatal possam adquirir Cotas, dentre outras hipoteses. Essas alteracdes podem ter
impacto negativo sobre o funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das
Cotas ou o resultado dos investimentos dos Cotistas nas Cotas.

Riscos macroecondmicos gerais. Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de
suas Cotas estdo sujeitos direta ou indiretamente, ao impacto de variacdes nas
condicdes politicas e econémicas nacionais e internacionais que afetam o mercado
imobilidrio, a industria, o comércio, o setor de servicos, os indices de inflacdo e/ou os
mercados de capitais, de cdmbio, juros, dentre outros.

Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo é um investimento
de longo prazo, pode haver oscilagdio do valor da Cota, havendo a possibilidade,
inclusive, de perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas
em mercado secundario.

Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de deveres e obriga¢des contratuais e regulamentares
tendo por base a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo do histérico limitado e da
falta de jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacao financeira, em situacbes de estresse, poderd haver perdas por parte dos
Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutenc¢do do arcabouco
contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos
gue poderdo, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de aluguel dos
Imdveis detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de nao
pagamento por parte dos locatdrios das obrigacdes acima elencadas.
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Riscos de Governanga. Alteragdes ao Regulamento, conforme disposto no item 9.7.1
do Regulamento, dependerdo da aprovagdo de Cotista ou Cotistas que representem no
minimo 2/3 (dois tercos) das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo, o que gera
maior inflexibilidade para possiveis alteracdes a estas se¢bes especificas do
Regulamento. Desta maneira, caso o Cotista, ou os Cotistas, detentores de menos de
2/3 (dois tergos) das Cotas integralizadas desejem a alteragdo do objeto do Fundo, ou
a alteragao da politica de investimento do mesmo, tais Cotistas poderdao nao conseguir
fazé-la devido ao estabelecimento de quérum qualificado para tanto. Além disso,
deliberagGes sobre as matérias previstas no item 9.7.2. do Regulamento dependem da
aprovacdao de Cotistas que representem a maioria absoluta, desde que, dentre os
Cotistas que representem tal maioria absoluta, sejam obtidos votos favoraveis da
maioria dos Cotistas Subordinados e dos Cotistas Seniores presentes na Assembleia
Geral que delibere sobre qualquer de tais matérias. Assim, ainda que seja obtida a
maioria absoluta em qualquer votagdo envolvendo tais matérias, é possivel que apenas
uma pequena quantidade de Cotistas Seniores esteja presente na respectiva
Assembleia Geral e vote a respeito das referidas matérias.

Demais riscos. O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancgas nas
regras aplicdveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais.

10 PATRIMONIO LiQUIDO

O patrimbénio do Fundo é constituido pelos empreendimentos imobilidrios
mencionados na politica de investimento do Fundo, das aplica¢cdes financeiras, do
saldo de caixa e das despesas e provisoes.

O Fundo podera ter até 100% de seu patrimdnio em um Unico empreendimento
imobilidrio ou em uma Unica sociedade com propdsito especifico em desenvolver as
atividades descritas no objeto do Fundo (Nota Explicativa n2 5).

Os cotistas reconhecem que em razdo deste fato o Fundo possui um risco maior em
relacdo aos investimentos a serem feitos, face a concentracdao dos mesmos.

O Fundo podera manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada em

cotas de fundos de investimentos de renda fixa e fundos referenciados DI ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.
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10.1 Cotas de investimentos

Em 31 de dezembro de 2019 estd composto por 13.870 cotas, com valor unitdrio de RS
3.101,506263, totalizando RS 43.018. As cotas do Fundo sdo representadas por uma
Unica classe com prazo de duragao indeterminado.

10.2 Emissao, resgate e amortizacao de cotas

As Cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patrimonio liquido, terdo a
forma nominativa e escritural e sdo divididas em duas classes: (i) sénior, e (ii)
subordinada (“Cotas Seniores” e “Cotas Subordinadas”, respectivamente,
indistintamente apenas “Cotas”). Tais classes possuirdo direitos ou caracteristicas
especiais quanto a ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periddicos,
no reembolso de seu valor ou no pagamento do saldo de liquidagcao do Fundo nos
termos do artigo 55, V, da ICVM 472.

As Cotas Seniores do Fundo serdo incluidas em um programa de amortizacao
programada, nos termos do Capitulo VIl do Regulamento, e possuirdo prioridade sobre
as Cotas Subordinadas no reembolso de seu valor ou pagamento do saldo de
liquidacdo, no caso de liquidacdo do Fundo, bem como para a distribuicdo de
resultados do Fundo, observado que ndo sera permitida a amortizacdo antecipada das
Cotas Seniores, exceto nas situacbes previstas neste Regulamento e observados os
termos e condicdes do suplemento. Exceto se aprovado por Assembleia Geral de
Cotistas, as Cotas Subordinadas ndo serdo amortizadas, e contardo apenas com a
distribuicdao de resultados do Fundo.

As Cotas Seniores emitidas pelo Fundo ndo poderdao, em nenhum momento,
representar mais do que 80% (oitenta por cento) do total de Cotas emitidas pelo
Fundo entdo vigentes, que ndo tenham sido canceladas (“Cotas em Circulagdo”). Sera
possivel, no entanto, a emissao de Cotas Seniores além do percentual acima referido,
caso os recursos obtidos a partir da colocacao destas novas Cotas Seniores, adicionais
aos 80% (oitenta por cento), sejam destinados exclusivamente a amortizagdo das Cotas
Seniores ja existentes.

As Cotas Seniores em circulacdo deverdo ser amortizadas antecipadamente, no prazo
maximo de 24 (vinte e quatro) meses, contado a partir da verificagdo do
desenquadramento previsto neste item, caso em qualquer momento durante o prazo
de duragdo das Cotas Seniores, as Cotas Seniores representem mais do que 80%
(oitenta por cento) do total de Cotas em Circulacdo, observado o disposto no item
acima.
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As Cotas Seniores em circulagdo deverdao ser antecipadamente amortizadas
parcialmente, no prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses, contado a partir da
verificagdo do desenquadramento previsto neste item, caso em qualquer momento
durante o prazo de duragao das Cotas Seniores, o valor total de emissao das Cotas
Seniores, descontado das amortizagdes realizadas e somado aos rendimentos
acumulados nao distribuidos, representar valor maior do que 80% (oitenta por cento)
do patriménio liquido do Fundo no més imediatamente anterior ao més da verificagao
de tal desenquadramento, por um periodo superior a 180 (cento e oitenta) dias
corridos consecutivos. Nesta hipdtese, as Cotas Seniores deverdo ser amortizadas
parcialmente, até o valor necessario para que o valor total de emissdo das Cotas
Seniores, descontado das amortizagdes realizadas e somado aos rendimentos
acumulados ndo distribuidos ndo ultrapasse 80% (oitenta por cento) do patriménio
liguido do Fundo no més imediatamente anterior ao més da verificacdo de tal
desenquadramento. Caso, superado o prazo maximo de 24 (vinte e quatro) meses para
amortizagao parcial previsto neste item, o valor total de emissao das Cotas Seniores,
descontado das amortizacOes realizadas e somado aos rendimentos acumulados ndo
distribuidos, ainda represente um valor maior do que 80% (oitenta por cento) do
patriménio liquido do Fundo do més imediatamente anterior ao més da verificacdo de
tal desenquadramento, as Cotas Seniores deverdao ser amortizadas integralmente.

Serdo considerados Eventos de Amortizacdo Antecipada, para os fins do Regulamento:

I.  caso as Cotas Seniores representem mais do que 80% (oitenta por cento) do
total de Cotas em Circulacdo, nos termos do item acima; e

II. caso em qualguer momento durante o prazo de duracdo das Cotas Seniores, o
valor total de emissdo das Cotas Seniores, descontado das amortizacGes
realizadas e somado aos rendimentos acumulados ndo distribuidos,
representar valor maior do que 80% (oitenta por cento) do patriménio liquido
do Fundo no més imediatamente anterior ao més da verificacdo de tal
desenquadramento, nos termos do item acima.

Todas as Cotas terdo direito de voto na Assembleia Geral de Cotistas.

A distribuicdo de Cotas sera realizada com esforcos restritos nos termos da Instrucado
CVM 476, sera destinada exclusivamente a Investidores Qualificados e caso referida
oferta ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses de seu inicio, o intermediario lider
deverd realizar a comunicacdo de que trata o caput do artigo 82 da Instrugcdo CVM 476
com os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o
encerramento.

30



PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

As Cotas, apods integralizadas, serdao negociadas no mercado secundario, observada a
regulamentagdo em vigor, em mercado de bolsa administrado pela B3.

As Cotas distribuidas com esforgos restritos, nos termos da Instrucdo CVM 476,
somente poderdo ser negociadas entre Investidores Qualificados depois de decorridos
90 (noventa) dias da data de sua respectiva subscricdo ou aquisicdo, conforme
disposto nos artigos. 13 e 15 da Instrugao CVM 476.

Por proposta da Administradora, o Fundo poderd, encerrado o processo de
distribuicdo da primeira emissao autorizada no item 8.3. do Regulamento, realizar
novas emissGes de Cotas Seniores e/ou Cotas Subordinadas, mediante prévia
aprovacdao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos de cada suplemento, caso
aplicavel, cujo modelo é parte integrante do Regulamento na forma do Anexo A. A
deliberacdao da emissao devera dispor sobre as caracteristicas da emissao, respectivo
prazo de duracdo, se aplicavel, as condi¢des de subscricdo das Cotas e a destinacdo dos
recursos provenientes da integralizagao.

O Fundo podera emitir Cotas de diversas classes, nos termos do artigo 55, V, da ICVM
472. Cada classe de cota podera possuir cronogramas diferenciados de amortizacdo e
cancelamento, bem como diferentes pardmetros de rentabilidade e condicGes de
integralizagao.

O Fundo emitiu, na data de sua constituicdo, o total de 10.000 (dez mil) Cotas
Subordinadas, no valor de RS 1.000,00 (mil reais) cada, no montante de RS
10.000.000,00 (dez milhdes de reais), em série Unica.

A 12 Emissdo sera objeto de Oferta Publica com Esforcos Restritos, destinada
exclusivamente a Investidores Profissionais, conforme definido em regulamentacdo
especifica, e intermediadas por integrantes do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, nos termos da Instrucao CVM 476.

As Cotas da 12 Emissdo somente poderdo ser negociadas entre investidores
qualificados depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou aquisicdo
pelo Investidor Profissional.

Considerando que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, fica
admitida a integralizacdo das Cotas do Fundo em bens, direitos, titulos e valores

mobiliarios, nos termos do art. 55, inciso | da Instrugdao CVM 472.

A integralizacdo referida acima podera ser feita com base em Laudo de Avaliacao
elaborado por empresa especializada, nos termos do art. 12 da Instrucao CVM 472,
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devendo, neste caso, ser apreciado pela Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
art. 9.1, inciso IX do Regulamento. Caso seja dispensado o Laudo de Avaliagao, nos
termos do artigo 55, inciso IV, da Instru¢gao CVM 472, o valor atribuido ao bem, direito,
titulo ou valor mobilidrio em questdo também devera ser objeto de apreciagdo da
Assembleia Geral de Cotistas.

Ndo havera resgate de Cotas.

As Cotas Seniores serdao amortizadas conforme cronograma de amortizacdao proéprio, a
ser definido quando da aprovac¢do da emissao de cada série de Cotas Seniores, sendo
canceladas apds o término do prazo de amortizagao.

As Cotas Seniores da primeira série emitidas pelo Fundo estardo sujeitas a um
cronograma de amortizagao programada, sendo que o prazo de amortizagao de tais
Cotas sera determinado no respectivo suplemento.

Caso, ao fim do periodo de amortizacdo de qualquer série de Cotas Seniores ou
mediante a ocorréncia de qualquer Evento de Amortizacdo Antecipada de Cotas
Seniores, o Fundo ndo possua recursos suficientes para amortizar integralmente tal
série de Cotas Seniores, o Fundo devera (i) realizar nova emissdo de Cotas, observado
o disposto no 8.1.2. do Regulamento; ou (ii) alienar imoével ou outros bens integrantes
de seu patrimbnio, de maneira a captar, pelo menos os montantes necessarios a
conclusdo da amortizacdo de referida série de Cotas Seniores.

O Fundo poderd, excepcionalmente, e mediante deliberacdo da Assembleia Geral de
Cotistas em tal sentido, amortizar parcialmente as suas Cotas (Seniores e
Subordinadas) quando ocorrer a venda de ativos para reducdo do seu patriménio ou
sua liquidacao.

A amortizacdo parcial das Cotas para reducao do patriménio do Fundo, referida acima,
implicard na manutencdo da quantidade de Cotas existentes por ocasido da venda do
ativo, com a consequente redugdo do seu valor na propor¢do da diminuicdo do
patriménio representado pelo ativo alienado.

No periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019, foram emitidas 13.870,00 cotas no montante de RS 13.870.

No periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019, houve amortiza¢do de cotas no montante de RS 7.010.
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11 NEGOCIAGAO DAS COTAS

O Fundo ndo possui cotas para negociagdo em bolsa de valores, no periodo de 08 de
fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019.

12 REMUNERACAO DA ADMINISTRAGAO

A Instituicdo Administradora receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, taxa de
administra¢do (“Taxa de Administracdo”) que equivalerd a uma taxa de 0,75% (setenta
e cinco centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo.
O Gestor receberd, pelos servigos prestados ao Fundo, uma taxa de (i) 0,50%
(cinquenta centésimos por cento) ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do
Fundo (“Taxa de Gestdo”), a ser deduzida da Taxa de Administracao.

As taxas acima serdo calculadas e provisionadas diariamente, com base no Patrimonio
Liquido do dia util imediatamente anterior, e o seu pagamento ocorrerd até o 52
(quinto) dia util do més subsequente ao vencido.

No periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019 foi debitado o montante de RS 64 a titulo de taxa de administracdo, RS 77 a titulo
de taxa de gestdo e RS 28 a titulo de taxa de custddia.

13 TAXA DE PERFORMANCE

O Gestor recebera ainda, a parcela de 25% (vinte e cinco por cento) sobre a variacdo
do Valor da Cota que exceder a variacdo do IPCA acrescido de 10,0% (dez por cento),
valores a serem calculados da data da integralizacdo da respectiva Cota até a data de
sua amortizacdo (“Taxa de Performance”), observado o disposto abaixo. A Taxa de
Performance sera provisionada diariamente na carteira do fundo, considerando a
seguinte férmula de calculo:

PERFORMANCE = {[(SCE - SA) x (IPCA x 1,10(DD/365))] = CFI} X 25%, CASO > 0, ONDE:

CE = Somatdrio das Cotas Emitidas pelo Fundo;

A = Somatdrio das AmortizacGes pagas aos cotistas anteriormente a data de calculo;
IPCA = Variacado do IPCA entre a data de cada Cota Emitida e de cada Amortizacdo e a
data do calculo;

DD = Dias decorridos entre a cada data da aplicacdo da Cota e a data do célculo da
performance;

CFl = Carteira do Fundo Imobiliario a valor de mercado, na data do calculo, sem
considerar a taxa de performance.
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A Taxa de Performance sera provisionada diariamente na carteira do Fundo e deverd
seguir os seguintes critérios:

I. Os recursos captados para investimento nas novas plantas e/ou nos novos
empreendimentos ndo poderdo ser utilizados para amortizacdo e/ou pagamento
das Taxas de Performance provisionadas na carteira do Fundo;

Il. A amortizagdo da Taxa de Performance ocorrerd sempre que houver a realizagao,
pelo Fundo, de ganho decorrente de empreendimento, conforme os eventos
listados a seguir:

(a) Pelo inicio do recebimento de aluguéis, a amortizacdao sera de 25% (vinte e
cinco por cento) do valor do aluguel recebido;

(b) Pela venda, com ganho superior ao custo de captacao do Fundo (IPCA+10% ao
ano), a amortizagdo sera de 25% do valor do ganho obtido ao término da
operacdo de venda;

[ll. A Instituicgdo Administradora controlara os aluguéis recebidos e efetuara a
liguidagao da parcela devida ao Gestor até o quinto dia util subsequente ao seu
recebimento;

IV. Ao final de cada ano, a Instituicdo Administradora descreverda em Nota Explicativa
no Balango Patrimonial do Fundo o montante da Taxa de Performance amortizada;
e

V. Serao excluidos do cdlculo da Taxa de Performance os investimentos realizados em
cotas de fundos de investimento que prevejam taxa de performance.

No caso de destituicdo da Instituicdo Administradora e/ou do Gestor por justa causa,
assim entendida a decorrente da comprovacdo de que a Instituicdo Administradora
e/ou o Gestor atuou com culpa, negligéncia, imprudéncia, fraude ou violagdo dolosa,
no desempenho de suas fung¢des e responsabilidades como Instituicdo Administradora
e/ou Gestor, ou, da abertura de processo de intervengdo judicial, intervencdo ou
liquidacdo extrajudicial, a Instituicdo Administradora e/ou o Gestor, conforme o caso,
ndo fard jus ao recebimento das respectivas remunerag¢des, no todo ou em parte, a
partir da data de sua efetiva destituicao.

Na hipotese de destituicdo sem justa causa, todas as remuneracdes (devidas a titulo de
Taxa de Administracdo e/ou Taxa de Performance) devidas e provisionadas na carteira
do Fundo deverdo ser pagas ao Gestor e a Instituicdo Administradora, em até 20
(vinte) dias a contar da data da sua substituicdo.
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No periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019 o gestor, renunciou a remuneracao a titulo de taxa de performance no montante
de RS 8.305 mil, restando em 31 de dezembro de 2019 o montante de RS 443 a pagar.
14 PRESTADORES DE SERVICOS

Os servigos sao prestados:

Custadia: SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.
Controladoria: SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.
Escrituragao: SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.
Gestao: Valer Investimentos Ltda.

Tesouraria: SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.

Distribuicdao de cotas: SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.
15 CUSTODIA DOS TiTULOS EM CARTEIRA

Os titulos publicos estdo registrados no Sistema Especial de Liquidacdo e Custddia
(SELIC) do Banco Central do Brasil e os Titulos Privados na B3 S.A. — Brasil, Bolsa,
Balcdo. A custddia dos investimentos em ac¢des sem cotacdo em bolsa estdo sob a
responsabilidade da Administradora ou de terceiros por ela contratados.

As cotas dos fundos de investimento que compdem a carteira do Fundo estdo sob a
responsabilidade do Administrador dos fundos investidos, ou de terceiros por ele
contratados e a guarda da documentacdo dos titulos dos direitos creditérios, em
conformidade com a legislacdo em vigor, estd sob responsabilidade do Custodiante.

16 PARTES RELACIONADAS

O Fundo ndo possui titulos de emissdao do Administrador ou do Gestor no periodo de
08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019.

O Fundo nao operou com corretora ligada ao Administrador e ao Gestor no exercicio.

As operagdes do Fundo sdo feitas substancialmente por intermédio da Socopa
Sociedade Corretora Paulista S.A. (Administradora do Fundo). A conta corrente do
Fundo é mantida junto ao Banco Paulista S.A. As operacdes de Compra e Venda

Definitivas de Titulos Publicos Federais Realizadas com Partes Relacionadas.

As transacdes com partes relacionadas foram efetuadas em condi¢des de mercado, no
tocante a encargos e prazos, e sdo compostas por:
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Saldos das transagdes com o custodiante:

2019
Descricao Ativo Resultado
Disponibilidades 4 -
Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 22 77
2019

Descricao Passivo Resultado
Taxa de administracdo 10 64
Taxa de custddia 3 28

17 PRINCIPAIS ENCARGOS DEBITADOS AO FUNDO

Os encargos debitados ao fundo e seus percentuais em relacdo ao patrimoénio liquido
médio no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

2019
Encargos Valor % s/ PL médio
Taxa de administragao 64 0,37
Taxa de gestdo 77 0,44
Taxa de custddia 28 0,16
Taxa de performance 443 2,55
Despesas de auditoria 9 0,05
Banco liquidante 7 0,04
Taxa de fiscalizagdo — CVM 6 0,03
Despesas de advogados 350 2,01
Despesas de consultoria 2.000 11,51
Outras despesas 347 2,00
Total 3.331 19,16

Patriménio liquido médio RS 17.380
18 RENTABILIDADE

O patrimonio liquido médio no exercicio, valor da cota e rentabilidade estdo
apresentadas abaixo:

Data Patriménio Valor da cota % Rentabilidade
liquido médio Acumulada (**)

08/02/2019(*) - 1.000,000000 -

31/12/2019 17.380 3.101,506263 274,76

36



PRAZO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FiI

CNPJ 30.258.790/0001-70
(Administrado pela SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A. - CNPJ: 62.285.390/0001-40)

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS PARA O PERIODO DE 08 DE
FEVEREIRO DE 2019 (INiCIO DAS ATIVIDADES) A 31 DE DEZEMBRO DE 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado em outra forma)

(*) Data de inicio das atividades
(**) Rentabilidade calculada desconsiderando os efeitos das amortizagdes ocorridas no
periodo.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
19 DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS

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

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 31/12/2019
(=) Lucro liquido do periodo 36.158
(-) Ajuste ao valor justo (4.894)
(-) Ganho na venda de imével (34.800)
(=) Resultado ajustado (3.536)

Durante o periodo de 08 de fevereiro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019 ndo houve distribuicdo de rendimentos.

20 POLITICA DE DISTRIBUICAO DOS RESULTADOS

A Assembleia Geral de Cotistas ordinaria a ser realizada anualmente até 120 (cento e
vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme dispde o inciso | do item 9.1
do Regulamento, deliberara sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no
exercicio social findo. A Assembleia Geral de Cotistas somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as demonstracdes
contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto decorrente do recebimento direto ou

indireto dos valores das receitas de locacdo, ou arrendamento, os ganhos de capital
com a venda ou cessdao dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, bem
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como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em Ativos de Renda Fixa,
excluidos os valores da depreciagdo dos Imdveis, as despesas operacionais, a Reserva
de Contingéncia e as demais despesas previstas no Regulamento para a manutengao
do Fundo, em conformidade com a regulamenta¢ao em vigor (“Resultados”).

Para arcar com as despesas extraordinarias dos Imdveis integrantes do patrimonio do
Fundo, se houver, poderda ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”) pela Instituicdo Administradora, a qualquer momento, mediante
comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengao de até 5% (cinco por
cento) ao més do valor a ser distribuido aos Cotistas. Entende-se por despesas
extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manuten¢ao dos
Imdveis, e que sejam de responsabilidade do proprietario do imdével nos termos dos
respectivos contratos de locagdo atipica, exemplificativamente enumeradas no
pardgrafo Unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato (Lei n2 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada), a saber:

I. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;
II. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;
Ill. Obras destinadas a repor as condi¢Oes de habitabilidade do edificio;
IV. Indenizacbes trabalhistas e previdencidrias, pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;
V. Instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;
VI. Despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; e,
VIl.  Constituicdo de fundo de reserva.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos Resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento. Devera ser observado o disposto
acima com relacdo a Reserva de Contingéncia, que ndo serdo computados no resultado
passivel de distribuicdo os lucros que houverem sido reinvestidos no periodo coberto
pelo balanco.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo (ja descontados das despesas ordindrias do
Fundo) poderdo ser distribuidos aos Cotistas, mensalmente, a critério do Gestor,
sempre no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
conforme a ordem de prioridade da respectiva classe de cota, sendo que, eventual
saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de
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10 (dez) Dias Uteis, apds a realizagdo da Assembleia Geral de Cotistas, podendo
referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de
Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o item acima os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pelo escriturador das Cotas do Fundo.

Em cada data de distribuicdo de resultados do Fundo (“Data de Distribuicdo”), nos
termos do art. 55, V da ICVM 472, a distribuicdo dos resultados pelo Fundo devera
observar a seguinte ordem de prioridade:

I. primeiro, as receitas auferidas pelo Fundo serdo destinadas ao pagamento (a) das
taxas e despesas do Fundo entre as respectivas Datas de Distribuicdo, e (b) de
prestacdo(0es) relativa(s) ao(s) imdvel(éis) adquirido(s);

Il. segundo, o resultado remanescente auferido pelo Fundo sera destinado ao
pagamento das demais obrigacdes do Fundo nao listadas abaixo;

lll. terceiro, o resultado auferido com base no balanco mensal do Fundo serd
distribuido mensalmente aos Cotistas que detenham as Cotas Seniores na medida
necessaria para o pagamento (a) dos rendimentos devidos as Cotas Seniores,
limitados ao respectivo parametro de rentabilidade, mais (b) dos rendimentos
programados para serem pagos as Cotas Seniores em qualquer Data de
Distribuicdo anterior que ndo tenha ainda sido pago; mais (c) eventuais
amortizacGes programadas das Cotas Seniores;

IV. quarto, os resultados remanescentes serdao pagos aos Cotistas que detenham as
demais Cotas Subordinadas na mesma Data de Distribuic3o;

V. quinto, eventual saldo ndo distribuido serda utilizado pela Instituicdo
Administradora para a composicdao ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia;
e

VI. sexto, caso ainda haja saldo, este podera ser utilizado pela Instituicao
Administradora para reinvestimento em Ativos-Alvo.

Os Cotistas ndo possuirdo qualquer acdo de execucdo ou outra forma de reivindicacado

contra o Fundo caso o Fundo ndo atinja, em qualquer Data de Distribuicdo, o
parametro de rentabilidade das respectivas Cotas.
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21 POLITICA DE DISTRIBUICAO DAS INFORMACOES

A Administradora divulga as informacgdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e
suas atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede
mundial de computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do
envio das informagdes referidas a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede
mundial de computadores.

22 LEGISLACAO TRIBUTARIA
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, tais como PIS, COFINS e
Imposto de Renda, este ultimo sé incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com
as aplicagdes em renda fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da
distribuicdo de resultados aos cotistas). Para usufruir deste beneficio tributdrio,
conforme determina a Lei 9.779/99 deve atender aos seguintes requisitos:

i. Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.
ii. Nao investir em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou socio de imodvel pertencente ao Fundo, quotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do
Fundo.

b. Cotista

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estdo sujeitas a retencao de 20% a titulo
de Imposto de Renda na Fonte.

c. Isengdo de imposto de renda para pessoas fisicas
Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaracao de ajuste anual das
pessoas fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdao Normativa da Receita Federal

n.2 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario:

i. Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado.

ii. O beneficio serd concedido somente nos casos em que o fundo de investimento
imobiliario possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
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iii. Ndo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de
investimento imobilidrio ou cujas cotas |lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos
fundos de investimento imobilidrio por qualquer beneficidrio, inclusive por pessoa
juridica isenta, sujeitam se incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%
(vinte por cento).

23 DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da Instrucdo CVM n? 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensuracées do valor justo
pelo nivel da seguinte hierarquias de mensuracao pelo valor justo:

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

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sao negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacgdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

e Nivel 3 - Se uma ou mais informacgGes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da Instrucao
CVM 516/11.
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a) A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31
de dezembro de 2019:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio
do resultado

Aplicagdes interfinanceiras de liquidez 22 - - 22
Propriedades para investimento - - 37.534 37.534
Total do Ativo 22 - 37.534 37.556

Durante o periodo de 08 de fevereiro (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro
de 2019 ndo ocorreram reclassificagdes entre os niveis 1, 2 e 3.

A demonstracao das mudancgas no valor justo das propriedades para investimento
estdo demonstradas na nota explicativa n2 5 (Propriedades para investimento).

24 PRESTACAO DE OUTROS SERVICOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registre-se
gue a Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela
Next Auditores Independentes relacionados aos fundos de investimento por ele
administrados que ndo aos servicos de auditoria externa em patamares superiores a
5% do total dos custos de auditoria externa referentes a estes fundos. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam o auditor ndo deve auditar o
seu proprio trabalho, nem exercer funcGes gerenciais no seu cliente ou promover os
interesses deste.

25 DELIBERAGOES EM ASSEMBLEIA

Em ata de assembleia geral extraordindria de cotistas realizada em 25 de outubro de
2019, foi deliberada e aprovada, a amortiza¢do de cotas no valor de RS 2.310.

Em ata de assembleia geral extraordindria de cotistas realizada em 23 de setembro de
2019, foi deliberada e aprovada, a amortizagdo de cotas no valor de RS 4.700.

26 DEMANDAS JUDICIAIS
Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais quer na defesa dos direitos dos

cotistas quer destes contra a administracdo do Fundo, com excecao da demanda
judicial citada na nota explicativa n® 7.
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27 EVENTOS SUBSEQUENTES

Até a data de autorizagdo para emissdao dessas demonstracdes contabeis, ndo
ocorreram quaisquer eventos que pudessem alterar de forma significativa a situacao
patrimonial, econémica e financeira nas demonstragdes contdbeis apresentadas.

Contador: Diretor responsavel:

Robson Roble Daniel Doll Lemos
CRC-1SP 250.475/0-0
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