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Relatério dos Auditores Independentes sobre as Demonstracoes Financeiras

Aos cotistas e a Administracao do

Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca

CNPJ: n°03.251.720/0001-18

(Administrado pela Coin Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda)

Séo Paulo/SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario Projeto
Agua Branca (Administrado pela Coin Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda),
que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstragbes do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira do
Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca em 31 de dezembro de 2019 e o
desempenho de suas operacbes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas
na secao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com
os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com
as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a
evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram
0s mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram
tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracées financeiras como um todo e
na formacao de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Reconhecimento de receita de aluguéis
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Com base na relevancia dos montantes envolvidos, consideramos o reconhecimento das
receitas de aluguéis como significativo para as demonstragdes financeiras. Cada contrato
de locagao apresenta particularidades no que se refere a caréncias concedidas,
abatimentos e descontos. Nossos procedimentos de auditoria para analisar o
reconhecimento de receita e o risco de distorcdo relevante relacionado, incluiram entre
outros, os apresentados a seguir:

- avaliagdo da adequacao e aderéncia das politicas contabeis adotadas pelo Fundo no
reconhecimento de receitas, inclusive as relativas a concessao de descontos, caréncia,
incentivos e abatimentos; - revisdo analitica com recalculo da receita do exercicio para uma
amostra de contratos de alugueis, considerando detalhes de cada contrato; - andlise da
evolugdo da receita no exercicio em comparagdo ao mercado, analisando variacdes
inconsistentes as nossas expectativas determinadas com base em nosso conhecimento
prévio do Fundo; - andlise de uma amostra de contratos originais, para conferéncia dos
dados originais utilizados na mensuracdo da receita; Adicionalmente, avaliamos a

adequacao das divulgacdes sobre o assunto incluidas nesta demonstragao financeira.

Determinacédo do valor justo para propriedades para investimento

Devido a representatividade do valor justo das propriedades para investimento em relagao
ao patriménio liquido do Fundo, consideramos esse tema como um principal assunto de
auditoria. Consideramos ainda que a complexidade da metodologia de mensuragao
utilizada e pelo alto grau de julgamento na determinacdo das premissas adotadas na
valorizagao das propriedades para investimento (conforme descrito na nota explicativa 7),
também tornam esse ativo significativo. A Administradora do Fundo contrata especialista
externo para avaliagdo das propriedades para investimento ao menos uma vez ao ano, e
é utilizada metodologia de Fluxo de Caixa Descontado (FCD). Nossos procedimentos de
auditoria incluiram analise e cruzamento das informagdes apresentadas em laudo de
avaliacao disponibilizado pelo especialista externo, revisdo da metodologia e do modelo
utilizado na mensuragéo do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a
avaliacdo das premissas utilizadas. Consideramos ainda o cruzamento das informagées
apresentadas para nos certificarmos quanto a exatidao dos dados sobre as propriedades
para investimento fornecidos pela Administradora do Fundo ao avaliador externo e
utilizados na mensuracao. Adicionalmente, avaliamos a adequacao das divulgacdes sobre

o0 assunto incluidas na nota explicativa anteriormente mencionada.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

De acordo com o art. 10 da Lei 8.668/93, os rendimentos destinados a distribuicdo aos
cotistas do Fundo, devem levar em consideracao a base de calculo descrita no Oficio-
Circular CVM n® 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal
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assunto de auditoria uma vez que a base de céalculo mencionada anteriormente deve ser
ajustada pelas adi¢des e/ou exclusdes considerando as obriga¢des incorridas e a incorrer
pelo Fundo, e submetida a apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-
Circular CVM n? 1/2015.

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, o recalculo do célculo de rendimentos a
distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua conformidade ao
Oficio-Circular CVM n? 1/2014, bem como em relagao ao regulamento do fundo.
Adicionalmente, avaliamos a adequacéao das divulgagdes sobre o assunto incluidas na nota
explicativa 8.

Responsabilidade da administracao do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras
livres de distorgéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragbes financeiras, a administracdo € responsavel pela
avaliagéo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional € 0 uso dessa base contabil na
elaboragdo das demonstragbes financeiras, a ndo ser que a administragdo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndao tenha nenhuma alternativa realista para

evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragcbes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga
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 distorgdes relevantes existentes. As distorgcdes podem ser decorrentes de fraude
ou erro e sé@o consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam
influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas 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, € mantemos ceticismo profissional ao longo
da auditoria. Além disso:

+ identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstracbes

financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
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procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de nao detecg¢ao
de distorgao 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, omisséo
ou representagdes falsas intencionais.

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

» avaliamos a adequacado das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administragéao.

» concluimos sobre a adequagdo 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 condigdes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacbes nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

« avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de

apresentagado adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacoes significativas de auditoria, inclusive
as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante

nossos trabalhos.

Joinville - SC, 20 de margo de 2020.

MOORE METRI AUDITORES S/S
CRC SC 001489/0-8

P

Moacir Lucindo
Contador CRC SC 027.211/0-1

Moore Auditores e Consultores AJUDANDO VOCE A PROSPERAR EM UM MUNDO DE MUDANCAS
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DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

BALANCOS PATRIMONIAIS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Nota dez/19 dez/18 Nota dez/19 dez/18

Ativo Passivo e patrimoénio liquido
Circulante Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 27 32 Rendimentos a distribuir (8) 2.003 1.456
Aplicagbes financeiras renda fixa (4) 5.596 5.034 Impostos e taxas a recolher 2 2
Valores a receber (5) 1.724 1.593 Taxa de administragao (9) 91 82
Outros valores a receber - 83 Outras contas a pagar 1.719 462
Despesas Antecipadas 16 - Total do passivo circulante 3.815 2.002
Adiantamento por conta de terceiros 150 -
Total do ativo circulante 7.513 6.742
Nao circulante Nao circulante
Deposito em caugao de clientes 127 225 Depésito em caucgdo de clientes 127 225
Crédito de rendas a receber (6) 86.502 81.127 Outras obrigagbes (10) 1.396 1.301
(-) Provisao crédito de liquidagdo duvidosa (6) (85.106) (79.826) Total do passivo néo circulante 1.523 1.526
Iméveis acabados 163.561 156.697 Patrimoénio liquido (11)
Terrenos 142.416 117.885 Cotas de investimento integralizadas 90.543 90.543
Propriedade para investimentos (7) 305.977 274.582 Constituicdo de reserva 219.132 188.779

Total do patriménio liquido 309.675 279.322
Total do ativo nao circulante 307.500 276.108
Total do ativo 315.013 282.850  Total do passivo e patrimonio liquido 315.013 282.850

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracodes financeiras.
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DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

DEMONSTRACOES DOS RESULTADOS PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

DEZEMBRO DE 2019 E 2018

(Valores expressos em milhares de reais)

Nota dez/19 dez/18

Receitas operacionais
Propriedade para investimentos
Receitas de aluguéis (5) 21.134 20.584
Proviséo para créditos de liquidagéo duvidosa (6) (5.875) (6.233)
Recuperacao de despesas (6) 500 7.000
Outras receitas operacionais (6) 5.879 6.239
Ajuste ao valor justo (7) 29.354 19.007
Despesas de condominio de unidades nao locadas (1.620) (1.841)
Resultado liquido de propriedades para investimento 49.372 44.756
Outras receitas/despesas
Renda de aplicag¢des financeiras 321 325
Receitas com juros e multa 71 -
Outras receitas 114 -
Despesas com taxa de administragdo (9) (1.090) (1.378)
Despesas com servigos técnicos especializados (12) (290) (1.121)
Despesas tributarias (13) (683) (686)
Outras despesas administrativas (14) (62) (72)
Despesas custas judiciais - (18)

(1.619) (2.950)
Resultado liquido do exercicio 47.753 41.806
Quantidade de quotas 750.000 750.000
Lucro liquido por quota 63,67 55,74

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.
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DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

DEMONSTRACOES DAS MUTACOES DO PATRIMONIO LiQUIDO PARA OS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Cotas Constituicao de Lucros
integralizadas reservas acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2017 90.543 168.498 - 259.041
Lucro liquido do exercicio - - 41.806 41.806
Ajuste ao valor justo 19.007 (19.007) -
Distribuicao de resultado no exercicio - (21.525) - (21.525)
Constituicdo de reservas - 22.799 (22.799) -
Em 31 de dezembro de 2018 90.543 188.779 - 279.322
Lucro liquido do exercicio - - 47.753 47.753
Ajuste ao valor justo 29.354 (29.354) -
Distribuicao de resultado no exercicio - (17.400) - (17.400)
Constituicao de reservas - 18.399 (18.399) -
Em 31 de dezembro de 2019 90.543 219.132 - 309.675

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracodes financeiras.
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COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

DEMONSTRAGCOES DOS FLUXOS DE CAIXA — METODO DIRETO PARA OS EXERCICIOS
FINDOS EM 31 DE DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

dez/19 dez/18
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Receitas de aluguel 21.149 20.800
Recuperacéo de despesas 500 7.000
Rendimento de aplicagbes financeiras 322 325
Receitas com juros e multas 71 -
Pagamento de outros gastos operacionais (1.200) (2.380)
Pagamento das despesas condominiais (1.582) (1.845)
Pagamento da taxa de administragao (1.081) (1.386)
Caixa liquido das atividades operacionais 18.179 22.514
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Gastos com propriedades para investimento acabadas (1.454) -
Caixa liquido das atividades de investimentos (1.454) -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de rendimentos (16.853) (21.686)
Adiantamento de terceiros 685 134
Caixa liquido das atividades de financiamento (16.168) (21.552)
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa 557 962
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 5.066 4.104
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio 5.623 5.066
Aumento (Reduciao) de caixa e equivalentes de caixa 557 962
Reconciliacao do resultado com o caixa liquido das
atividades operacionais
Lucro liquido do exercicio 47.753 41.806
Outras contas a receber/pagar (220) (285)
Ajuste ao valor justo (29.354) (19.007)
Caixa liquido das atividades operacionais 18.179 22 514

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracodes financeiras.
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COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO PROJETO AGUA BRANCA
CNPJ: n°03.251.720/0001-18
(Administrado pela Coin Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca (“Fundo”) foi constituido em
12 de maio de 1998 e iniciou suas operacdes em 15 de julho de 1999 sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duracao e tendo como objetivo captar
recursos com o publico investidor para incorporar os Edificios New York e Los Angeles,
cujas obras foram concluidas em 2001 e estdo sendo locados para fins comerciais.

As aplicacdes realizadas no Fundo nao contam com garantia da Administradora nem 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
patriménio deste, pelas caracteristicas dos ativos que o compdem, 0s quais sujeitam-
nos as oscilagées do mercado e aos riscos de crédito inerentes a tais ativos, podendo,
inclusive, ocorrer perda do capital investido.

Base para elaboracao e apresentacao das demonstracées contabeis

As presentes demonstra¢des contdbeis foram elaboradas e estao sendo apresentadas
de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrugédo n° 516/11 e 517/11 da
Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientacdes
e as Interpretagdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as
normas emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (CFC), desde que nao
conflitantes com as disposicdes contidas nas instrugdes especificas dos fundos de
investimento imobiliario.

Na elaboracdo dessas demonstracbes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de pregos para a contabilizagéo e determinacdo dos valores dos ativos e
instrumentos financeiros integrantes da carteira do Fundo. Desta forma, quando da
efetiva liquidagéo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados

auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.
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COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Principais praticas contabeis
Os critérios adotados para a elaboragdo das demonstragbes financeiras consistem

basicamente no seguinte:

a. Apuracao do resultado
As receitas e despesas sao reconhecidas pelo regime de competéncia. Os rendimentos
e as despesas de natureza financeira sdo calculados com base no método exponencial,

observando-se o critério “pro rata die”.

b. Disponivel
Correspondem a depdsitos bancérios avaliados ao custo de aquisicdo acrescido dos
rendimentos auferidos até a data do balango patrimonial.

c. Avaliacao e classificacao das aplicacoes
Os titulos que compdem a carteira do Fundo sdo assim avaliados:

Aplicacoes em titulos de renda fixa
As aplicagbes financeiras sdo demonstradas ao custo, acrescido dos rendimentos
auferidos até a data do balanco, que nao excede o valor de realizacao.
Sao avaliados ao valor de realizagdo, o que consiste em atualizar diariamente o seu
valor pelo pre¢co de negociacao, se existente, ou a melhor estimativa da Administradora
deste valor. As principais fontes de precificacdo sao: ANBIMA, BM&F, CETIP, Sisbacen
e FGV.

Propriedade para investimentos
De acordo com a Instrugdo Normativa CVM n® 516/2011 o im6vel que compdem a
carteira de ativo do Fundo foi avaliado pelo seu valor justo.
Entende-se por valor justo, o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo
liguidado entre partes independentes, conhecedores do negdcio e dispostas a realizar
a transagédo sem que represente uma operacao forgada.
O langamento ao valor justo do imével na contabilidade extinguiu a depreciagao.

d. Rendas a receber
Representadas pelos valores a receber correspondentes a aluguéis dos imoveis para

renda.
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COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

e. Demais ativos circulantes e nao circulantes
Séo demonstrados ao custo acrescido dos rendimentos auferidos e, quando aplicavel,
ajustados ao valor de mercado ou de realizagéao.

f. Passivo circulante e nao circulante
O passivo circulante esta demonstrado por valores conhecidos ou calculaveis,
acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e variagdes monetarias

incorridas.

Aplicacoes financeiras em titulos de renda fixa

As aplicacdes financeiras realizadas com instituigdes financeiras nacionais refletem as
condi¢des usuais de mercado. Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, a carteira de
aplicacdes em titulos de renda fixa estava assim composta:

2019
Vencimento Valor

Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/22 2.324
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/21 1.117
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/20 744
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/23 383
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/04/24 289
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/09/21 93
Certificado de Depésito Bancario - CDB - 646

5.596

2018
Vencimento Valor

Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/19 2.224
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/20 708
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/21 758
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/09/21 561
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/03/23 365
Letras Financeiras do Tesouro - L.F.T 01/09/24 275
Certificado de Depésito Bancario - CDB 22/11/21 143

5.034

O Fundo classifica suas aplicagdes financeiras como ativo financeiro mensurado ao

valor justo por meio do resultado, e estédo na categoria “livres para negociacao”.
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COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRACAO AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

Valores a receber

Compreende os aluguéis a receber no montante de R$ 1.724 em 2019 (R$ 1.593 em
2018) provenientes da locacdo das unidades dos Edificios New York e Los Angeles. Os
contratos possuem como indexador o IGP-M/FGV. Em 2019, o Fundo reconheceu
receitas no montante de R$ 21.134 (R$ 20.584 em 2018).

Crédito de rendas a receber

Corresponde a responsabilidade de garantia minima de rentabilidade assumida
contratualmente pela Ricci e Associados Engenharia e Comércio Ltda.
(Empreendedora), pelo prazo de dois anos apdés a entrega definitiva do
empreendimento. O rendimento minimo foi estipulado a razdo de 1,14% ao més sobre
o total investido na compra dos terrenos e gastos com a construcdo. O saldo
corresponde ao diferencial entre os rendimentos efetivamente recebidos pelas locacdes
ocorridas e o rendimento garantido, atualizado monetariamente pela variagao do IGPM.
Em 10 de dezembro de 2002, a Administradora do Fundo recebeu da Empreendedora
a informagéao de que se encontra em dificuldades, no momento, para cumprir a garantia
minima de rentabilidade que prestou ao Fundo, nos termos de clausula do Contrato de
Construgao pelo Sistema de Empreitada Global celebrado em 13 de julho de 1999,
situagao que permanece até 31 de dezembro de 2019.

Diante deste fato, a Administradora, atendendo aos requisitos da boa técnica contabil e
do conservadorismo, registrou provisdo para crédito de liquidacdo duvidosa no
montante de R$ 85.106 (valor atualizado até 31 de dezembro de 2019), tendo como
base o valor total a receber por conta da garantia de renda minima, no montante de R$
86.502, deduzido de parte da 232 parcela do contrato de construgédo, no montante de
R$ 1.396 (vide Nota Explicativa n® 10).

Em atendimento ao disposto na secéo Il, inciso IV, da Instrugdo CVM n® 472/08, a
Administradora providenciou a publicacao de “fato relevante” no Jornal O Estado de Sao
Paulo de 23 de dezembro de 2002, dando ciéncia aos cotistas da ocorréncia descrita
nesta nota.

Na oportunidade a Administradora comunicou, também, que essa ocorréncia ndo tem

qualquer impacto atual para os cotistas adquirentes de cotas do Fundo na operagéo de
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colocagao secundaria, efetuada em agosto de 2001, uma vez que estes dispdem de
garantia prépria, que foi plenamente cumprida pela Ricci.

Esgotadas todas as possibilidades de uma composi¢cdo amigavel, a Administradora
impetrou Agéo Ordinaria de Cobranga, distribuida em 12 de maio de 2004 na 362 Vara
Civel Central.

Os referidos créditos de renda a receber sao atualizados pela variagéo do IGP-M, que
em 2019 apresentou variagdo positiva, devidamente contabilizada no resultado do
exercicio, na rubrica “Outras receitas operacionais”, no valor de R$ 5.879 (R$ 6.239 em
2018). Considerando o contexto exposto, a Administradora do Fundo constituiu provisao
para crédito de liquidacado duvidosa no valor da atualizagéo.

A devedora propbs pagamento de R$ 2.000 em 4 parcelas sendo paga somente uma
parcela de R$ R$ 500, fato que motivou a denuncia para encerramento do acordo e
retomada do processo por meio do prosseguimento da execugao da acdo. O montante
de R$ 500 foi revertido da provisdo para perda e liquidagdo duvidosa visto que tal
provisao foi reconhecida em exercicios anteriores. (Vide nota explicativa 21.)

7. Propriedades para investimentos
7.1 Composicao
Os imOveis para renda estao assim compostos:

I Ajuste ao . Liquido
Descricao Saldo 2018 valor justo Investimentos 2019
Terrenos 117.885 24.531 - 142.416
Edificios 156.697 4.823 2.041 163.561

274.582 29.354 2.041 305.977

. Ajuste ao -
Descricao Saldo 2017 valor justo Liquido 2018
Terrenos 101.749 16.136 117.885
Edificios 153.826 2.871 156.697

255.575 19.007 274.582
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Os imoveis para renda, compreendem as Torres New York e Los Angeles, parte
integrante do Centro Empresarial Agua Branca cuja area Util total corresponde a
35.810,92 m2, localizado na Avenida Francisco Matarazzo n® 1.600, Sao Paulo - SP.

A proposito a “investimentos” mencionada na tabela acima, trata-se de parte do
pagamento para aquisi¢ao e instalacao de um gerador para atender 100% de autonomia
de energia das areas privativas em caso de interrupcao do fornecimento de energia por
parte da concessionaria.

O montante investido corresponde a R$ 2.041 dois quais R$ 1.890 refere-se a aquisicao
e instalacdo dos geradores e o saldo restante de R$ 151 corresponde a aquisicdo e
instalacao de motos bombas. O recurso foi obtido por meio da reserva de caixa
equivalente a 5% do resultado acumulado nos ultimos anos, nos termos da Lei aplicavel
aos Fundos Imobiliarios, razao pela qual, tal importancia ndo impactou a distribuigéo de
rendimento do exercicio de 2019 por nao ter afetado o resultado operacional.

7.2 Valor justo

De acordo com a avaliagao técnica realizada pela empresa Cushman & Wakefield
Valuation Advisory, o valor de mercado do empreendimento incluindo terreno e
construgdes civis totalizam, em 31 de dezembro de 2019, o valor de R$ 305.977 (R$
274.582 em 2018).

7.2.1 Metodologia
A metodologia de avaliagdo utilizada baseia-se nas normas técnicas nacionais
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e internacionais (ISO), bem como

nas praticas de mercado para analise e mensuracao de valor de ativos similares.

7.2.2 Determinacao do valor de mercado para venda

Para determinacdo do valor justo dos ativos classificados como Propriedade para
Investimentos integrantes do patriménio do Fundo, foi utilizado o Método de
Capitalizagdo da Renda através de Fluxo de Caixa Descontado obedecendo os

seguintes critérios:
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= Periodo de projecao explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade
temporal e melhores condi¢cdes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10
anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida atil do empreendimento. Este fluxo
de caixa futuro de longo prazo é substituido por um valor equivalente unico no final do
periodo de projecao explicita.

= O modelo de analise considera a apuracao dos resultados do empreendimento
antes dos impostos. Para a determinacao do valor de mercado do empreendimento foi
criado um fluxo de caixa considerando o periodo de operacgao, totalizando uma projecao
de 10 anos.

Rendimentos a distribuir

De acordo com o regulamento do Fundo, a politica de distribuicdo de resultados prevé
apds a efetiva inauguragéo e implantagao do empreendimento imobiliario que faz parte
do patriménio do Fundo, a distribuicdo mensal aos cotistas, a razdo de 95% dos
rendimentos liquidos auferidos pelo Fundo. A distribuicao dos resultados liquidos sera
realizada apos o efetivo recebimento do aluguel pela locagdo do imével, subtraidas
todas as despesas e encargos que incidirem no més de competéncia.

Em 2019, a Administradora disponibilizou para pagamento de rendimento aos cotistas
detentores de cotas do Fundo o montante de R$ 17.400 (R$ 21.525 em 2018)
representando 6,15% (8,23% em 2018) do patriménio liquido médio do exercicio.
Ressalta-se, no entanto, que do montante de R$ 21.525 distribuidos no exercicio de
2018, R$ 5.655, representando 2,61% do patrimédnio liquido médio do exercicio de 2018,
refere-se ao valor recebido do acordo firmado em 2018 entre o Fundo e os proprietarios
da Fazenda Cachoeira.

O montante de R$ 17.400 pagos aos cotistas no exercicio foi apurado de acordo com a
tabela a seguir:

16



COIN

DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

NOTAS EXPLICATIVAS DA ADMINISTRAGAO AOS EXERCICIOS FINDOS EM 31 DE

10.

DEZEMBRO DE 2019 E 2018
(Valores expressos em milhares de reais)

(=) Resultado apurado no exercicio 47.753
Efeito do valor justo (iméveis para renda) (29.354)
(=) Resultado apos efeito do valor justo 18.399
Contas a receber/pagar (variagdo contas ativas e passivas) (220)
(-) Saldo nao distribuido no exercicio (779)
(=) Total disponibilizado aos cotistas 17.400

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo da distribuicdo de rendimentos a pagar é de R$
2.003 (R$ 1.456 em 2018).

Taxa de administracao
A Administradora cobra pela prestagédo de servigos de gestao e administracao do Fundo,
porcentagem mensal de 5% sobre a totalidade dos rendimentos brutos auferidos.

Em 2019, foram debitados do Fundo, a titulo de taxa de administragéo, R$ 1.090 (R$
1.378 em 2018) representando 0,39% (0,53% em 2018) do patrimdnio liquido médio do
exercicio. O saldo de taxa de Administracdo a pagar em 2019 é de R$ 91 (R$ 82 em
2018).

Outras obrigacoes

Esta representado pela 232 parcela do contrato de construcdo mantido com a Ricci e
Associados Engenharia e Comércio Ltda. (Empreendedora), e que por for¢a contratual
permanecera retido até a apresentacdo de garantia real ou bancaria por parte da
Empreendedora relativa a responsabilidade da garantia minima de rentabilidade. A
atualizagdo monetaria do saldo, pela variagao do IGP-M, é registrada no resultado do

exercicio na rubrica “Variagdo monetéria passiva”.
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Patriménio Liquido

Em 31 de dezembro de 2019, o patrimdnio do Fundo é composto por 750.000 cotas,

correspondente a integralizagao da 12 a 252 série, no valor unitario de R$ 412,90.

Cotas de
investimento Relsu ir:;asde Total
integralizadas
2019 2018
No inicio do exercicio 90.543 188.779 279.322  259.041
Lucro do exercicio - 47.753 47.753 41.806
Distribuicao de rendimentos - (17.400) (17.400) (21.525)
No final do exercicio 90.543 219.132 309.675 279.322
Despesas com servicos técnicos especializados
2019 2018
Comissao sobre locacao de iméveis (201) (294)
Despesas com honorarios advocaticios (65) (803)
Despesas com auditoria e consultoria (16) (16)
Despesas com avaliacao Ativos (8) (8)
(290) (1.121)
Despesas tributarias
2019 2018
Imposto predial territorial urbano (IPTU) (584) (579)
IR s/aplicacao financeira (59) (66)
Taxa de fiscalizacdo da CVM (36) (36)
Taxa bimestral - Anbima (4) (4)
Outras taxas e impostos - (1)
(683) (686)
Outras despesas administrativas
2019 2018
Despesas com servigos de custodia (35) (35)
Outras (17) (20)
Anuidade - Bovespa (9) (9)
Despesas com cartério (1) (8)
(62) (72)
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15. Gerenciamento de risco
Os principais riscos a que o Fundo estéa sujeito, pelas caracteristicas dos mercados em

que investe, sao:

(a) Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica governamental e
globalizacao: O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando
sujeito, portanto, aos efeitos da politica econémica praticada pelo Governo Federal.
Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes
mudangas em suas politicas. As medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido, no passado recente,
alteracdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento
das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢des
macroecondémicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de
capitais nacional. A adogao de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda,
indexagdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou
influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdécios, as condigoes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de
rendimentos aos cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como
recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados
do Fundo.

(b) Risco de crédito: Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos
gue lhes serdo pagos a partir da percepcao pelo Fundo dos valores que Ihe forem pagos
pelos locatarios dos imoéveis que compdéem o patriménio do Fundo. Assim, por todo
tempo em que os iméveis estiverem locados, o Fundo estara exposto aos riscos de
crédito dos locatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos iméveis, o Fundo

estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

(c) Riscos de liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liguidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco

disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sao
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constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto,
a possibilidade de resgate de suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo enfrentar
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.
Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de

que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

(d) Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacao: Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal,
néo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de
perdas decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacéao diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o

Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

(e) Risco de concentracao da carteira do Fundo: Os recursos captados pelo Fundo
foi destinado a aquisicdo dos Edificios New York e Los Angeles composto por 76
(setenta e seis) unidades autbnomas os quais totalizam 35.810,72m2 de ABL. As 76
(setenta e seis) unidades autbnomas integram as duas torres, por esta razao, o Fundo
possui uma concentragdo em sua carteira, estando, desta forma, exposto aos riscos
inerentes a demanda existente pela locagcdo ou arrendamento destes imoveis,
considerando, ainda, que nao ha garantia de que todas as unidades estardo sempre
locadas.

(f) Risco relativo a concentracao e pulverizacao: Podera ocorrer situagdo em que
um unico cotista venha a deter parcela substancial das cotas do Fundo, passando tal
cotista a possuir uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a
posicao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de: (i) que
deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.
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(g) Risco relativo as novas emissdes: Como qualquer outro investimento de
participagdo, para que nao haja diluigdo da participagdo no patriménio do Fundo é
importante que os cotistas tenham condi¢cées de acompanhar as novas subscri¢goes de
cotas que poderdo ocorrer. A auséncia do cotista na subscricdo de novas cotas que
venham a ser emitidas pelo Fundo ensejara a diluicao de sua participa¢dao no Fundo.

(h) Riscos ambientais: Ainda que os imoveis venham a situar-se em regiées urbanas
dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo, vendavais, inundag¢des ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario
provocado pelo excesso de uso da rede publica, acarretando, assim, a perda de
substancia econémica de iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por
estes.

(i) Risco de desapropriacao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao,
parcial ou total, dos imoéveis de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder
Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

() Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
que comporao o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparagéo do dano sofrido, observadas as condi¢oes
gerais das apdlices.

(k) Riscos de desvalorizacdao dos imdveis e condicoes externas: Propriedades
imobilidrias estao sujeitas a condi¢cdes sobre as quais a Administradora nao tem controle
nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico e as
condicdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos iméveis que
integrardo o patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos
investidores do Fundo. O valor dos iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a
distribuicao de resultados aos seus cotistas poderéo ser adversamente afetados devido
a alteragdes nas condi¢cdes econOmicas, a oferta de outros espagos comerciais com
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caracteristicas semelhantes as dos Imoveis e a redugéo do interesse de potenciais
locadores em espagos como o disponibilizado pelos imoveis.

() Propriedade das cotas e nao dos imoveis: Apesar de a carteira do Fundo ser
constituida, predominantemente, por iméveis, a propriedade das cotas ndo confere aos
cotistas propriedade direta sobre os iméveis. Os direitos dos cotistas sdo exercidos
sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ao

nuamero de cotas possuidas.

(m) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicadveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros

integrantes da carteira, alteracao na politica econémica e decisdes judiciais.

Emissoes, amortizacao e resgates de cotas

As cotas do Fundo correspondem a fragcdes ideais de seu patriménio liquido,
representada por certificado de investimento, emitido pela Instituicdo Administradora.
As cotas do Fundo séo livremente transferiveis, mediante negociacao exclusivamente
em bolsas de valores, observadas as normas definidas por estas para tal modalidade
de negociacao.

Nao é permitido o resgate de cotas subscritas.

Contrato de prestacao de servicos para fundos
Abaixo segue a lista de prestadores de servigos contratados pela Administradora:

Nome CNPJ Servico Prestado | Periodicidade
Branco Bradesco S/A 61.746.948/0001-12 Custodia Contrato
Cushman & Wakefield Neg6cios Imobiliarios 11.038.935/0001-83 Avaliagao Esporédico
Furtado e Neto Advogados 04.158.467/0001-15 Advocacia Esporédico
Eurico de Castro Parente Adv. Consultoria Ltda 62.781.414/0001-52 Advocacia Esporédico
Moore Metri Auditores S/S 81.144.818/0001-80 Auditoria Contrato
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18. Evolucao do valor da cota e rentabilidade acumulada

Em 31 de dezembro de 2015
Lucro (prejuizo) do exercicio

Saldo antes da distribuicdo dos rendimentos
Distribuicdo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2016
Lucro (prejuizo) do exercicio

Saldo antes da distribuigcdo dos rendimentos
Distribuicdo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2017
Lucro do exercicio

Saldo antes da distribuicdo dos rendimentos
Distribuicdo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2018
Lucro (prejuizo) do exercicio

Saldo antes da distribuicdo dos rendimentos
Distribuicéo de rendimentos

Em 31 de dezembro de 2019

19. Legislacao tributaria

Variacao Valor
Patrimoénio  patrimonial patrimonial
Cotas liquido da cota da cota

750.000 303.461 404,61
(11.608) 3,83%

750.000 291.853 389,14
(19.350) 6,63%

750.000 272.503 363,34
2.963 1,09%

750.000 275.466 367,29
(16.425) 5,96%

750.000 259.041 345,39
41.806 16,14%

750.000 300.847 401,12
(21.525) 7,15%

750.000 279.322 372,43
47.753 17,10%

750.000 327.075 436,10
(17.400) 5,32%

750.000 309.675 412,90

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de Imposto de

Renda, que s6 incide sobre as receitas de aplicagdes financeiras, compensaveis quando

da distribuicdo de rendimentos aos cotistas conforme percentual de participacdo de

cada cotista no Fundo, que estédo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na

Fonte (IRRF) a aliquota de 20%.

De acordo com artigo 3° da Lei n® 11.033, os rendimentos distribuidos pelos fundos de

investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em

bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, este ultimo incluido pela Lei n®
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11.196 de 21 de novembro de 2005, ficam isentos de Imposto de Renda recolhidos na
Fonte e declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da
legislacdo em vigor.

Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n? 438/06 da Comissao de Valores Mobiliarios, registre-se
que o administrador, no periodo, nao contratou ou teve servigos prestados pela Moore
Metri Auditores S/S relacionados aos fundos de investimento por ele administrados que
nao aos servicos de auditoria externa referentes a estes fundos. A politica adotada
atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam: o auditor ndo deve auditar o seu
préprio trabalho, nem exercer fungbes gerenciais no seu cliente ou promover 0s

interesses deste.

Demandas judiciais
Processo - Ativo
O teor dos processos aqui mencionados os quais se referem as acoes envolvendo

a_garantia de renda minima é de inteira responsabilidade do advogado contratado

pelo Fundo para patrocinar o processo de garantia de renda minima

Garantia de Renda Minima - Acao de Cobranca

1) Dados Preliminares

Autor: Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca.

Ré: RICCI e Associados — Engenharia e Comércio Ltda.

Vara: 362 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo.

Processo: 0050995-72.2004.8.26.0100

Data da Distribuicao: 17 de maio de 2004.

Natureza: Acao Ordinaria de Cobranga em fase de cumprimento de sentenca.
Apelacao: 981.644-00/4 (TJSP, extinto 2° Tribunal de Algada Civil)
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2) Objeto da Acao
Com a propositura da presente demanda, o Fundo visava receber da Ré o pagamento

da renda mensal minima garantida a este, através do Contrato celebrado em 13.07.99,
correspondente a somatéria dos residuais mensais devidos no periodo de 01/12/01 a
31/11/08.

3) Expectativa de Exito

O éxito neste caso ja foi alcangado, em razao do transito em julgado da decisdo que
julgou procedente a nossa Acdo de Cobranca, ora em fase de cumprimento de
sentenca. Todavia, a efetiva recuperacao parcial do crédito almejado, que hoje
ultrapassa R$ 230.000.000,00, dependeria do sucesso de medidas que objetivam
encontrar patriménio do devedor, suficiente para garantir o pagamento parcial da divida,
pois infelizmente ndo ha expectativa de recuperacao integral do montante devido.

Garantia de Renda Minima - Acao Pauliana

1) Dados Preliminares

Autor: Fundo de Investimento Imobiliario Projeto Agua Branca.

Réus: RICCI e Associados — Engenharia e Comércio Ltda e outros
Vara: 72 Vara Civel Central

PROCESSO PRINCIPAL n? 0069044-30.2005.8.26.0100
CUMPRIMENTO DE SENTENGCA (proc. n® 0015148-86.2016.8.26.0100)

Data da Distribui¢ao: 28.06.2005.

Natureza: Acao Pauliana.

2) Objeto da Acao
A presente agao tem por objetivo a anulagdo de vendas de iméveis de relevante valor,

realizadas pela RICClI ou por seu so6cio ou, ainda, pela empresa RICCI
AGROPASTORIL - cujo capital social era formado pela Ricci e por seu sécio, Sr. Gringo,
em favor da Sra. Claudia Saccomano, ex esposa do sr. Gringo, que teria também
adquirido as cotas sociais que a RICCI E ASSOCIADOS ENGENHARIA E COMERCIO
detinha na RICCI AGROPASTORII, passando a condigdo de proprietéria, tanto da
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fazenda Cachoeira, como do imoével residencial da rua Platanos, 200, valendo
estimadamente cerca de R$ 4.200.000,00 (quatro milhdes e duzentos mil reais). Foi
incluido no polo passivo dessa agao os demais supostos compradores do imovel
residencial (INVESTFOMENTO E OUTROS).

3) Fase processual

Foi proferida a sentenca julgando procedente em parte a Acao Pauliana, para o fim de
anular das primeiras operacdes de Venda e Compra do imével residencial, mas
mantendo a terceira Venda, em favor de um casal, por considerar que este seria

adquirente de boa-fé do imével.

O advogado do Fundo entrou com Recurso de Apelagao contra esta parte da sentenga,
para ver anulada esta derradeira aquisicdo do imével, por entender que uma vez
anuladas as duas primeiras vendas, inverteu-se o 6nus da prova da aquisi¢cao de boa-

fé e os terceiros adquirentes ndo comprovaram que agiram de boa-fé.

Todos os recursos de apelacao interpostos pelas partes foram improvidos, mantendo-
se a sentenca de primeira instancia em sua integra. Esclareceu o Desembargador
Relator que os participes do consilium fraudis sao responsaveis pela reposicao do valor
econdmico dos imoveis alienados em fraude a execugdo. Assim, embora a terceira
venda do imével residencial tenha sido mantida, por considerarem os derradeiros
compradores adquirentes de boa-fé, a vendedora e os adquirentes nas primeira e
segunda vendas (Claudia Saccomanno e Investfomento Mercantil Ltda.) séo
responsaveis pela reposicao do valor econémico do imoével, que gira em torno de R$
4.200.000,00.

Em virtude do acordo celebrado com a Familia Pasetti, a fase de cumprimento de
sentenga neste processo limitar-se-4 a executar os bens pertencentes a executada
Claudia Saccomanno e também requeremos a desconsideragao da personalidade
juridica e inversa da Investfomento, para atingirmos os socios desta e os bens por eles
transferidos para outra empresa de sua titularidade, tudo para alcangarmos a devolugao
do valor integral correspondente ao valor econémico do imoével da Rua Platanos, 200.
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A Investfomento Mercantil interpds Recurso Especial contra a v. acérdao da 6° Camara
de Direito Privado do TJSP, mas este ja foi improvido. Iniciou-se a fase de cumprimento
de sentenca ja de carater definitivo contra todos, visando tentar penhorar ativos
financeiros e imoveis suficientes para garantir a satisfagéo do crédito, que fica limitado

ao valor econdémico do imével residencial recuperado nesta acao pauliana

Foi requerida a avaliagdo dos bens imdveis penhorados existentes em nome da
executada Claudia Saccomanno que apresentou uma Excecédo de Pré-Executividade
para impugnar o critério adotado para calculo do valor econémico do imdvel, que

constitui o objetivo da execucgao.
Esta execucao de Pré-Executividade foi recém julgada e rejeitada, em 04/08/2017.
Foi interposto Agravo contra esta decisdo também ja rejeitado.

O Juiz da 72 Vara Civel nomeou perito judicial e este ja procedeu a avaliagdo dos
imoveis, que resultou num total de R$ 3.520.000,00, enquanto o total do débito
executado correspondia a um valor de cerca de R$ 4.200.000,00.

A Executada porpds acordo para pagar ao Fundo uma valor de R$ 2.000.000,00 (dois
milhdes) , em quatro parcelas mensais iguais e consecutivas de R$ 500.000,00 cada,
vencendo-se a primeira em 20/09/2019 e as demais na mesma data dos meses
subsequentes e um valor de R$ 475.000,00 a titulo de honorarios advocaticios de

sucumbéncia, nas mesmas condi¢oes.

A Executada pagou apenas a 1°de 4 parcelas, o que obrigou o Fundo a denunciar

o acordo realizado, para prossequir na execucao e requereu o leilao eletronico

dos bens imoéveis penhorados. O Juiz_determinou que o expert judicial se

manifestasse _sobre a impugnacao a sua avaliacdo que foi apresentada pela

Executada Claudia Saccomanno.
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4) Expectativa de Exito
A expectativa de éxito € excelente, pois a decisdo de mérito ja transitou em julgado,

impondo-se agora prosseguir na execugao agora definitiva acima referida contra a

Investfomento e contra Claudia Saccomanno.

5) Alcance de ganhos e perdas potenciais

De acordo com o exposto no item precedente, o desfecho favoravel do processo é
irreversivel, podendo-se afirmar apenas que ele podera alcancar a anulagdo da
transferéncia patrimonial referente ao imével da Rua Platanos, 200, em relagdo a
fazenda ja foi realizado um acordo, o qual foi rigorosamente cumprido, restando a
execucgao consistente na reposicao do valor econémico do imoével localizado na Rua

Platanos,200 pelos participes da fraude a credores.

22. Demais informacoes:
= Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo nao possuia operagdes com instrumentos
financeiros derivativos;
= O Fundo possui suas cotas negociadas na BM&FBOVESPA — Bolsa de Valores,
Mercadorias e Futuros, sendo a ultima negociagdo ocorrida em 30 de dezembro de
2019, com valor de cota de fechamento em R$ 406,98 (quatrocentos e seis reais e

noventa centavos).

23. Partes Relacionadas

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o Fundo nado possuia saldo com a parte
relacionada Coin Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. Administradora),
além da taxa de administragdo mencionada na nota explicativa n® 9, cuja despesa em
2019 foi de R$ 1.090 (R$ 1.378 em 2018).

24. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes relevantes apds a data de encerramento do

exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.
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