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Relatdrio dos auditores independentes sobre as
demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administradora do

SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do SP Downtown Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl (“Fundo™), administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores S.A.,
gue compreendem a demonstracdo da posicéo financeira em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstragées do resultado, das mutagdes do patrimdnio liquido e dos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
compreendendo as principais politicas contabeis significativas e outras informacfes
elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do SP Downtown Fundo
de Investimento Imobiliario — FlIl em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho de suas
operacdes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios regulamentados pela Comissao
de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opinido

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

Principais assuntos de auditoria
Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no



(i)

(iii)

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

Valor justo das propriedades para investimento do Fundo

O Fundo possui ativos classificados como propriedades para investimento, que sédo
mensurados pelo seu valor justo, determinado com base em laudo de avaliagdo econdmico
financeira, elaborado por avaliador independente, que utiliza dentre outros dados e premissas
a capitalizacdo da renda através do fluxo de caixa descontado. Esse investimento possui risco
de distorcao relevante, em fung¢éo da determinagéo do seu valor justo envolver premissas e
uso significativo de julgamentos, bem como incertezas em relacdo a sua realizacdo. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o valor justo desses investimentos e do
impacto que eventuais mudancas nos dados e premissas do laudo de avaliagdo econdémico
financeira, bem como as incertezas em relacédo a sua realizacao, teriam sobre as
demonstracg@es financeiras tomadas em conjunto, consideramos esse assunto significativo em
nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
Os nossos procedimentos de auditoria incluiram, mas nao estéo limitados a:

avaliacao, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas, da razoabilidade e
da consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacdo desses laudos;

andlise, com o auxilio de nossos especialistas em finangas corporativas da adequagédo dos
céalculos matematicos incluidos em tais laudos de avaliacéo; e

Avaliacéo das divulgacgoes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Concluséo

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis os saldos dos direitos creditorios provenientes de processos judiciais
no tocante a sua existéncia, mensuracgédo e divulga¢fes relacionadas, no contexto das
demonstracg@es financeiras tomadas em conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019.

Responsabilidade da Administracdo do Fundo pelas demonstra¢cdes financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacao das
demonstracg@es financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboragdo de demonstracdes financeiras livre de distorgcao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragéo das demonstra¢des financeiras, a Administradora é responsavel pela avaliacéo
da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao
das demonstracg@es financeiras, a nao ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou



cessar suas operacoes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria da demonstracao financeira

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstracées financeiras,
tomadas em conjunto, estéo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatorio 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 distor¢cdes
relevantes existentes. As distorgdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstraces financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos
de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de n&o deteccéo de distor¢do 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, omissédo ou representacdes falsas
intencionais.

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

Avaliamos a adequagao das politicas contébeis utilizadas, a razoabilidade das estimativas
contébeis e as respectivas divulgacdes feitas pela Administradora.

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora, da base contébil 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 davida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgacdes na demonstracao financeira ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contelldo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgactes e se a demonstracédo financeira representa as correspondentes
transacgfes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.



Comunicamo-nos com a Administradora a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constata¢@es significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos aqueles
gue foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento
tenha proibido divulgacéo puablica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente
raras, determinamos que o assunto nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel,
superar os beneficios da comunicagéo para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 25 de mar¢o de 2020

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Lino Martins da'Silva Juhior
Contador CRC RJ-083314/0-7



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Balangos patrimoniais

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

% sobre % sobre
patriménio patriménio
Ativo 31/12/2019 liquido 31/12/2018 liquido
Circulante
Disponibilidades 4 0,00 8 0,01
Ativos financeiros
De natureza n&o imobiliaria
Titulos de renda fixa
Letras financeiras do tesouro 3.239 2,29 5.090 3,79
Cotas de Fundo
Itatl Custodia Renda Fixa Curto Prazo 3.043 2,15 1.110 0,83
Valores a receber
Alugueis a receber 1.201 0,85 1.201 0,89
Despesa antecipada - 0,00 - 0,00
1.201 0,85 1.201 0,89
Total do circulante 7.487 5,29 7.409 5,52
Né&o Circulante
Realizavel a longo prazo
Valores a receber
Venda de imdvel a prazo 43.856 30,95 - 0,00
Despesas judiciais - ITBI 2.878 2,03 2.878 2,14
46.734 32,98 2.878 2,14
Investimentos
Propriedades para investimento
Imoéveis para renda acabados 94.184 66,48 131.280 97,67
Total do ndo circulante 140.918 99,46 134.158 99,81
Total do ativo 148.405 104,75 141.567 105,33
Passivo
Circulante
Rendimentos a distribuir 1.312 0,93 1.097 0,82
Taxa de administracdo a pagar 28 0,02 27 0,02
Taxa de custodia a pagar 8 0,01 7 0,01
Custo de obra a pagar 1.509 1,07 3.103 2,31
Demais despesas 1 0,00 42 0,03
Amortizagio de Costistas a Pagar 989 0,70 - 0,00
Total do circulante 3.847 2,73 4.276 3,19
Né&o Circulante
Despesas judiciais - ITBI - Provisdo 2.878 2,03 2.878 2,14
Total do n&o circulante 2.878 2,03 2.878 2,14
Total do passivo 6.725 4,76 7.154 5,33
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 172.230 121,56 179.800 133,77
(-) Custos relacionados a emissao de cotas (8.958) (6,32) (8.958) -6,66
Lucros acumulados (21.592) (15,24) (36.429) -27,11
Total do patrimoénio liquido 141.680 100,00 134.413 100,00
Total do passivo e patrimonio liquido 148.405 104,76 141.567 105,33

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracoes financeiras




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 27.652.684/0001-62

Demonstracdes do resultado

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Composicao do resultado dos exercicios

Resultado com propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Resultado de vendas com propriedades para investimento
Ajuste a valor justo

Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Rendas de aplicagGes em operacGes compromissadas
Rendas de aplicacdes em titulos de renda fixa
Rendas com aplicacdes em cotas de fundo de investimento
Outras despesas operacionais

Outras Receitas/ Despesas
Outras despesas administrativas
Despesas com taxa de administragéo
Despesas tributarias
Despesas com taxa custddia

Resultado liquido dos exercicios
Quantidade de cotas

Lucro/ prejuizo liquido por cota

As notas explicativas da administradora sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras.

31/12/2019 31/12/2018
14.074 13.428
8.280 -
7.684 380
30.038 13.808
250 305
70 49
320 354
(266) (304)
(382) (325)
- (55)
(76) (81)
(724) (765)
29.634 13.397
1.798.000 1.798.000
16,48 7,45




SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:15.538.445/0001-05

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)

CNPJ: 27.652.684/0001-62
Demonstracdes das mutacdes do patriménio liquido

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Em 31 de dezembro de 2017 179.800

Lucro do exercicio -
Distribuicdo de resultados no periodo -

Em 31 de dezembro de 2018 179.800

Lucro do exercicio -
Amortizacdo de cotas - principal (7.570)
Amortizacdo de cotas - juros -
Distribuicdo de resultados no periodo -

Cotas Custos Lucro/
subscritas e relacionados a (prejuizo)
integralizadas emissdo de cotas acumulado Total
(8.958) (37.798) 133.044
- 13.397 13.397
- (12.028) (12.028)
(8.958) (36.429) 134.413
- 29.634 29.634
- - (7.570)
- (14.797) (14.797)
(8.958) (21.592) 141.680

Em 31 de dezembro de 2019 172.230

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ:15.538.445/0001-05
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 27.652.684/0001-62

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método direto

Exercicios Findos em 31 de Dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de juros e produtos da venda de TVM
Resultado com contas de fundos - Equivalente de caixa
Aplicacdo em Titulos de Renda Fixa
Resgate de titulos de renda fixa
Pagamentos de taxa de administracdo
Pagamentos de tributos
Pagamentos de outras despesas administrativas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Recebimento de Aluguéis
Custo de obra
Recebimento pela venda de imdvel

Caixa Liquido das Atividades de Investimento

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
AmortizacOes de cotistas pagas
Rendimentos pagos

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento

Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio dos exercicios
Caixa e equivalentes de caixa no final dos exercicios

Aumento de Caixa e Equivalente de Caixa

31/12/2019 31/12/2018
- 42
70 49
(3.603) -
5.704 -
(381) (325)
- (54)
(382) (343)
1.408 (631)
14.074 12.837
(1.594) -
9.204 -
21.684 12.837
(6.581) -
(14.582) (11.894)
(21.163) (11.894)
1.929 312
1.118 806
3.047 1.118
1.929 312

As notas explicativas da administradora sdo partes integrantes das demonstrac6es financeiras.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

(Em milhares de Reais, exceto o valor da cota)

Contexto operacional

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FIl (“Fundo”), administrado pela Genial
Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A., foi constituido em 30 de abril de 2012 sob forma
de condominio fechado e com prazo de duragdo indeterminada, nos termos da Instrugdo CVM n° 472, de
31 de outubro de 2008 e alteracdes posteriores e iniciou as suas atividades em 1° de mar¢o de 2013.

O Fundo tem como objetivo prover rendimentos de longo prazo aos cotistas, por meio de alocacdo de
Seus recursos prioritariamente na aquisicdo dos imdveis alvo, direta ou indiretamente, por meio da
titularidade da totalidade das participacfes societérias.

A parcela dos recursos do Fundo que ndo for investida nas participagdes societarias seréd alocada pelo
gestor em ativos imobiliarios e/ou ativos financeiros.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 o servico de gestdo do Fundo foi prestado pela
BRPP Gestéo de Produtos Estruturados Ltda.

Os investimentos do Fundo néo séo garantidos pela Administradora, pelo Gestor, pelo Fundo Garantidor
de Créditos (FGC), tampouco por qualquer mecanismo de seguro.

Apresentacao e elaboracdo das demonstracgoes financeiras

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, incluindo as normas e as orientacdes emanadas da
Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), incluindo as Instrugdes CVM n° 516/11 e n°® 472/08, e
alteragdes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Descrlgao das principais pratlcas contabeis

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administracao efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como 0s montantes de
receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as provisfes
necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragdo de valor recuperavel de
ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.



SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstracdes financeiras

Exercicios findos em

31 de dezembro de 2019 e 2018

a) Classificacao dos instrumentos financeiros
i) Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.
ii) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

iii) Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

o Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa categoria inclui 0s
ativos financeiros adquiridos com o propoésito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociacao.

o As acdes e os demais titulos e/ou valores mobiliarios de renda variavel, sem cotacdo em bolsa de valores, ou em
mercado de balcdo organizado, serdo avaliados pelo critério de valor justo, que compreende o preco de venda
do ativo, sobre condicGes atuais de mercado, avaliados anualmente.

iv) Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco patrimonial:
¢ Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos a vista.

o Aplicaces financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o
emissor rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

o Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento.

b) Provisoes, ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacéo entre:

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

e Passivos contingentes: possiveis obrigacGes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente
venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos futuros que ndo estejam
totalmente sob o controle do Fundo.
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d)

f)

9)

h)

o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e somente venha a ser
confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia, de eventos além do controle do Fundo. N&o séo reconhecidos
no balango patrimonial ou na demonstragéo do resultado.

Propriedades para investimento

Inicialmente os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na categoria de propriedade
para investimentos ou destinado a venda. O custo de aquisi¢do inclui todos os gastos da transacdo diretamente
atribuiveis a operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imovel, corretagens e honorérios advocaticios, sendo que para iméveis destinados a venda no
curso ordinario do negécio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar o imével em condigdes
normais de venda, tais como: reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apos 0 seu reconhecimento inicial,
devem ser continuamente contabilizados mensurados ao seu valor justo, onde seus impactos sdo reconhecidos no
resultado do exercicio. Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo
liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que
represente uma operagdo forcada. Incluem-se nesta categoria os imoéveis que estdo em construcdo, imoéveis
adquiridos para auferir renda e iméveis com apreciacdo de capital de longo prazo.

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

Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios e aplicacdes em cotas de fundos de
investimento, de curto prazo e alta liquidez, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Estimativas e julgamentos contébeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contébeis, com base em premissas, que podem, no
futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opiniao

da Administradora, podem ser consideradas mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em

eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo.

Cotas de fundos de investimento
As cotas de fundos de investimento sdo classificadas como para negociagéo e séo atualizadas, diariamente, com
base no valor da cota divulgado pelos Administradores dos fundos onde os recursos sao aplicados.

Operagdes compromissadas

As operacOes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente pago e atualizadas diariamente pelo
rendimento auferido com base na taxa de remuneracao e por se tratar de operacdes de curto prazo, o custo
atualizado esta proximo ao seu valor de mercado.

Titulos de renda fixa

Os titulos de renda fixa integrantes da carteira sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do, acrescido diariamente
dos rendimentos incorridos (curva) até a data do balanc¢o e ajustados ao valor de mercado em funcéo da
classificacdo dos titulos - Nota Explicativa n° 4.



Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

Titulos de renda fixa

2019 2018
Custo Valor de Custo Valor de _
Titulos para negociagio atualizado  mercado  Vencimento atualizado  mercado  Vencimento
Letra Financeira do Tesouro - - - 996 1.104 01/09/2021
Letra Financeira do Tesouro 3.177 3.239 01/09/2022 3.502 3.986 01/09/2022
Total 3.177 3.239 4.498 5.090

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018 os titulos de renda fixa foram atualizados pelas
informacdes divulgadas nos boletins publicados pela ANBIMA.

Propriedades para investimentos

a) Classificacdo e critério adotado na mensuracao

O imovel é avaliado pelo valor de mercado, e é classificado na categoria de propriedade para investimento.

b) Relacdo dos imoveis: endereco, metragem da area, estagio da obra e valor

Edificio Comercial Badaro

Rua Libero Badard, 633/641 e Avenida Prestes Maia, 98/114 - Centro, Sao Paulo - SP
Imével Acabado

Matricula: 117.970

Area Terreno: 3.098,87 m?

Area Construida: 20.245,68 m?2

Area Locavel: 13.437,27 m2

Valor em 2019: R$ 94.184

Valor em 2018: R$86.500

Edificio Comercial Belenzinho

Rua Padre Adelino, 520/550, Blocos: A, B, C, D, E, e F - Zona Leste, Sdo Paulo - SP
Imével Acabado

Matricula: 155.164

Area Terreno: 8.444,90 m?

Area Construida: 12.264,47 m2

Area Locével: 11.758,71 m?

Valor em 2019: -

Valor em 2018: R$44.780

Em 27 de novembro de 2019 foi assinada Escritura Publica de Venda e Compra com Pacto de Alienacao
Fiduciaria, pela qual ocorreu a alienac¢do a prazo do Edificio Comercial Belenzinho, pelo valor total de R$
52.800, tendo recebido no ato R$ 8.000e o restante parcelado da seguinte forma: (i) R$ 34.800 em 29
parcelas de R$1.200, todas corrigidas pelo IGPM; e (ii) R$ 10.000 transferéncia de propriedade do imével,
previsto para Outubro de 2021, também corrigido pelo IGPM. Em 31 de dezembro de 2019, o saldo a
receber atualizado era de R$ 43.860.



Em Aditivo de Contrato de Locagdo do Edificio Comercial Belenzinho, de 8 de novembro de 2019, foi
acordado entre as partes que o aluguel relativo ao imével continuara a ser pago ao Fundo até o término do
contrato, que ocorrera em 30 de setembro de 2021.

¢) Atualizacdo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2019, os valores justos dos iméveis foram atualizados através de laudo, elaborado
pela Binswanger Brazil em janeiro de 2020, com base em 10/2019, onde a metodologia aplicada na
avaliacdo do imdvel foi pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método da Capitalizacao
da Renda (Fluxo de Caixa).

d) Despesas operacionais dos imdveis que ja estdo auferindo renda

Nos exercicios findos de 31 de dezembro de 2019 e 2018 ndo houve despesas de manutencao e reparo nos
imoveis.

No exercicio findo e 31 de dezembro de 2019, o Fundo realizou pagamentos, a titulo de Custos de Obras,

decorrentes de obras no imoével Badard, todos baixados da provisao de Custo de obra a pagar, constituida

em exercicios anteriores.

e) Quadro demonstrativo das movimentacdes contabeis da propriedade para investimento

Ativo Matricula Saldo em 2018 Ajuste a valor justo Saldo em 2019
Edificio Badaro MAT 117.970 86.500 7.684 94.184
Edificio Belenzinho MAT 155.164 44.780 - -
131.280 7.684 94.184

Receitas de aluguéis

Compreendem aluguéis a receber, vencidos e vincendos relativos a locacdo dos imdveis Edificio Comercial
Belenzinho e Edificio Comercial Badard, conforme mencionado na nota explicativa 5.b. Em 31 de dezembro de
2019, os valores a receber referem-se aos aluguéis do més de dezembro de 2019 e serdo pagos em janeiro de
2020.

Imovel Vencimento Total - R$
Edificio Comercial Belenzinho Janeiro 2020 407
Edificio Comercial Badard Janeiro 2020 794
1.201

Os aluguéis sdo contabilizados conforme regime de competéncia, possuindo baixo indice de inadimpléncia. No
exercicio ndo houve registro de provisdes para créditos de liquidacdo duvidosa.

Exercicio findo em Exercicio findo em
Descricdo 31/12/2019 - R$ 31/12/2018 - R$

Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 14.074 13.428




Gerenciamento e fatores de riscos

a)

b)

i)

Gerenciamento

O Gestor e 0 Administrador vém, constantemente, tomando medidas para zelar pela correta utilizagdo dos
imoveis pelo ocupante, nos moldes contratados. Isso é feito a partir de reunides periédicas com a ocupante,
para avaliar os status das regularizages dos imoveis e discussdo das melhores préticas a serem tomadas
para o processo de regularizacdo. Em paralelo, foi contratada uma empresa de engenharia especializada para
verificar as pendéncias documentais, conforme descrito no regulamento, e a qualidade geral dos iméveis
com relagdo a acessibilidade, seguranga e infraestrutura.

Fatores de risco

Riscos relacionados ao setor imobiliario, ao setor de locagdes imobiliarias e aos imdveis--alvo

Condicdes econdmicas adversas nas regides onde estdo localizados os imoveis alvo e a capacidade de
manter e renovar as locacdes e/ou de explorar os direitos de superficie dos iméveis alvo podem causar um
efeito adverso para o Fundo.

Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade em locar e manter locados e/ou
explorar os direitos de superficie dos imdveis alvo. Condicdes adversas nas regides em que se encontram
situados os imoveis alvo podem reduzir os niveis de locacdo e/ou prejudicar a exploracdo dos direitos de
superficie, restringir a possibilidade de aumentar o preco das locacfes e/ou 0 preco pago em contrapartida a
cessdo dos direitos de superficie, bem como diminuir as receitas provenientes dessas locacdes e/ou da
cessdo dos direitos de superficie. Caso os imdveis alvo ndo gerem receita suficiente, a condicao financeira e
0s resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a rentabilidade dos cotistas.

Além disso, a empresa investida pode ser afetada pelas condi¢fes do mercado imobiliario local ou regional,
tais como o excesso de oferta de espaco para imdveis comerciais nas regides onde se encontram os iméveis
alvos, bem como suas margens de lucros podem ser afetadas em funcéo dos seguintes fatores, dentre outros
(i) criacdo e/ou aumento nas aliquotas de tributos e tarifas publicas incidentes; (ii) eventos adversos que
afetem ou limitem as atividades principais das empresas locatarias e/ou cessionarias dos direitos de
superficie dos imdveis-alvo; (iii) periodos de recessdo, aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento da
taxa de juros que causem queda nos precos das locacBes ou dos precos pagos em contrapartida a cessao dos
direitos de superficie e/ou aumento da inadimpléncia dos locatarios ou cessionarios dos direitos de
superficie; (iv) eventual decadéncia econdmica das regides onde se encontram localizados os iméveis-alvo;
e (V) percepcdes negativas pelos locatarios ou cessionarios dos direitos de superficie e/ou locatarios em
potencial ou cessionarios dos direitos de superficie em potencial com relacdo a seguranga, atratividade e
relevancia, sob o ponto de vista estratégico, das regifes onde se situam os imoveis-alvo. Nestes casos, 0
Fundo e a empresa investida poderdo sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Insuficiéncia de conta garantia para pagamento de custos de regularizacdo e manutencéo dos imoveis alvo

Nos termos do compromisso de compra e venda foi constituida uma conta garantia em favor do Fundo na
qual ficard retido o valor calculado por empresa idonea e especializada para o pagamento, conforme
necessario, (2) dos custos referentes a averbagao de area construida do imével Belenzinho; (b) dos eventuais
custos para o pagamento de ITBI decorrente do término da vigéncia da escritura de cessdo de direito de
superficie; (c) do pagamento de multas e penalidades que eventualmente venham a ser impostas ou tenham
de ser pagas pela Belenzinho Investimentos Imobiliarios e Participacdes S.A.; (d) dos custos que vierem a



10

ser incorridos para a regularizacéo da area de aproximadamente 350 m2 do imével Badard; e (e) dos custos
de manutencdo dos imoveis alvo, cuja responsabilidade recaia sobre a locataria nos termos do contrato de
locacdo dos imdveis Badard e Belenzinho, e que nédo sejam arcadas pela locatéria e/ou pela superficiaria,
conforme o caso.

iii) Renovagdo dos contratos de locagéo

Caso os contratos de locacdo dos Imdveis Badard e Belenzinho ndo sejam renovados nas respectivas datas
de seu vencimento, o Fundo podera ter dificuldades para alugar os imdveis nas mesmas condi¢des ou em
condicBes mais favoraveis que as estipuladas nos Contratos de Locacdo, bem como podera ter dificuldades
para encontrar um novo locatério ou superficiario, conforme o caso, no curto e médio prazo.

iv) Riscos relacionados aos imoveis alvo e aos CRI

Eventuais 6nus, gravames, vicios, contingéncias e/ou pendéncias de qualquer natureza néo identificados ou
nao identificaveis por meio do processo de auditoria legal, bem como a ocorréncia de eventos ou
apresentacdo de documentos que resultem ou possam resultar em dnus, gravames, vicios, contingéncias e/ou
pendéncias relevantes de qualquer natureza com relacdo a empresa investida e aos imoveis alvo, poderao
restringir ou impossibilitar a aquisicdo, pelo Fundo, das Sociedades Investidas e, consequentemente, dos
imdveis-alvo. Nesse caso, 0 objetivo do Fundo, seus planos de investimento e sua rentabilidade poderdo ser
impactados negativamente.

v) Riscos relacionados ao Fundo, as cotas e a oferta
O Fundo ndo tem qualquer garantia de rentabilidade.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, das Instituicdes
Participantes da Oferta e/ou de qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
(FGC), podendo ocorrer perda total do capital investido pelos Cotistas.

Instrumentos financeiros derivativos
E vedada ao Fundo a realizagio de operagdes com derivativos.

Remuneragdo da administracéo
Pelos servigos de administracdo, gestao e escrituracdo serdo devidas a taxa de administracdo de 0,25% ao ano
sobre o patriménio liquido do Fundo, observado o valor minimo mensal de R$15.

A remuneracdo devida a administradora é calculada e paga mensalmente, diretamente pelo Fundo, até o 5° dia
Gtil do més subsequente ao dos servigos prestados. A remuneracao da administradora € calculada todo dia dtil
com base no patrimdnio liquido do Fundo do dia anterior a realizacéo do referido calculo, a razdo de 1/252.

A taxa de administracdo engloba a remuneracgdo da Administradora e da Gestora.

Distribuicéo de resultados

O resultado auferido em um determinado exercicio serd distribuido aos cotistas, mensalmente, até o 10° dia do
més subsequente, a titulo de antecipacéo dos resultados a serem distribuidos.

A apuracdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para os exercicios findos em 31 de dezembro de
2019 e 2018, pode ser assim demonstrada:



O Administrador distribuira aos cotistas, independentemente da realizacdo de assembleia geral, no minimo, 95%
dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa conforme o previsto no paragrafo Unico do
artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e no Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014. A distribuicdo se limitara ao lucro apurado
conforme a regulamentacdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), tendo como base o balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° dia util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre,
sendo que eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 dias
Uteis, contados apds o encerramento dos balangos semestrais. O referido saldo podera ter outra destinagdo, desde
que dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do Gltimo dia de cada més, de acordo
com as contas de deposito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo reconheceu a distribuicdo de R$ 14.798 (2018 —
R$ 12.028), em atendimento ao art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93, que determina a distribuicdo minima
de 95% dos lucros auferidos no exercicio, apurados segundo o regime de caixa. No mesmo sentido determina o
regulamento do Fundo, conforme mencionado acima.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

2019 2018

(+) Receitas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia 30.522 14.577
(-) Despesas apuradas no periodo segundo o regime de competéncia (888) (1.180)
(=) Lucro Contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 29.634 13.397
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fll (17.627) (2.328)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fll 180 491
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos anteriores e realizadas

financeiramente no periodo corrente 3.460 703
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos anteriores e realizadas

financeiramente no periodo corrente (76) (34)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicéo 15.571 12.209
Rendimento distribuido 14.798 12.028
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 95,03% 98,52%
Rendimento distribuido referente ao exercicio anterior 1.097 962
Rendimento distribuido referente ao exercicio vigente 13.485 10.932

Rendimentos a serem distribuidos no exercicio seguinte 1.313 1.097
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Patrimonio liquido

O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe de cotas.

a) Emissdo
A primeira emissdo de cotas do Fundo foi composta de 1.798.000 cotas, com valor unitario de R$ 100,00
cada, na data da emisséo, perfazendo a primeira emissao, na data da emissdo, 0 montante total de até
R$179.800. O Fundo somente podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovacdo da
Assembleia Geral na qual devera estabelecer o preco das novas emissdes. As cotas terdo forma nominativa,

serdo escriturais, mantidas pelo Administrador em conta de depdsito em nome de seus titulares. Todas as
cotas terdo direito a voto nas Assembleias Gerais, correspondendo cada cota a um voto.

b) Amortizacéo

Para fins de amortizacdo de cotas, sera considerado o valor da cota do dia Gtil imediatamente anterior a data
do pagamento da respectiva parcela de amortizagéo.

c) Resgate
As cotas somente serdo resgatadas na data de liquidacdo do Fundo.

d) Negociacdo das cotas

As cotas sdo negociadas em mercado de bolsa de valores administrado e operacionalizado pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balc&o.

e) Evolucdo, patriménio liguido médio e rentabilidade

Patrimoénio liquido Rentabilidade
Exercicios findos médio (*) Valor da cota %
Em 31 de dezembro de 2019 135.452 78,7985 5,41
Em 31 de dezembro de 2018 133.982 74,7568 1,03

A rentabilidade passada ndo é garantia de resultados futuros.

Tributacao

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

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracéo anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado, artigo 40 da IN 1.585.
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Informacdes sobre transacdes com partes relacionadas

As transaces entre o Fundo e a instituicdo administradora seguem no demonstrativo abaixo:

Despesas 2019 2018

Taxa de administracéo e gestéo 382 325
Passivo 2019 2018

Taxa de administracéo e gestdo a pagar 28 27

Servicos de tesouraria e custodia
O servico de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servico de custodia das cotas do
Fundo é prestado pelo Itad Unibanco S.A.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administradora, para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019, ndo contratou servigos
da KPMG Auditores Independentes relacionados ao Fundo, além dos servigos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer gerenciais ndo
seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Demandas judiciais

O Fundo apresentou questionamento judicial a respeito da exigibilidade de tributagdo a titulo de ITBI (Imposto
de transmissdo de Bens Imdveis) incidente sobre a transferéncia de direito de superficie do imoével Badar6. Para
tal, depositou em juizo o montante de R$ 2.878, totalmente provisionado em 31 de dezembro de 2019 e 2018.

Politica de divulgacéo das informacdes
O Fundo divulga mensalmente as informac6es sobre a distribuicdo de rendimentos e ocasionalmente demais
informac®es relevantes nos sites do administrador, gestor, da B3 e do proprio Fundo.

Alteracdes estatutarias

Em Assembleia Geral de Cotistas de 21 de novembro de 2019, foram deliberados os seguintes:

(i) a aprovacdo a venda do Imdvel Belenzinho; (ii) a ndo aprovacdo, em virtude de ndo terem atingido o quérum
minimo: (i) alteracdes no Regulamento do Fundo para adequag6es na Politica de Investimento, para que 0s
Imdveis Alvo passem a ser im@veis comerciais, pronto ou em construcdo, ou outros tipos de iméveis onde
poderdo ser desenvolvidos, empreendimentos comerciais, direta ou indiretamente, através de participacdes
societarias; (ii) inclusdo do capital autorizado de R$ 1.500.000; (iii) alteracdo na taxa de administracdo para
0,50% ao ano, calculada sobre o valor do patriménio liquido, respeitado o minimo mensal de R$ 50; e (iv) a
criacdo da taxa de distribuicdo no mercado primario.
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Evento su bseq uente

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida evolucdo, impactou
adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situa¢do impedem
qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente, certas a¢fes da Organizacéo dos Paises
Exportadores de Petréleo e a Russia também trouxeram aumento na volatilidade nos mercados financeiros e de
capitais. Estes eventos podem ter um impacto adverso continuo nas condicGes econémicas e de mercado e
desencadear um periodo de desaceleracao econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificagédo
subsequente da carteira do Fundo, cuja a quota vem sendo divulgada diariamente ao mercado. A Administradora
e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de
2019, como resultado destes eventos subsequentes, e estdo monitorando os desenvolvimentos relacionados ao
coronavirus e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de negdcios existentes
e nas orientagdes de organizacdes globais de saude, governos relevantes e melhores préticas gerais de resposta a
pandemia.

* % %

Guilherme Charnaux Grumser Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC RJ - 097090/0-4



