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Relatorio dos auditores independentes sobre as
demonstracdes financeiras

Aos

Cotistas e a Administracéo do

Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
Rio de Janeiro - RJ

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
(“Fundo”), administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., que
compreendem a demonstracéo da posicao financeira em 31 de dezembro de 2019 e as
respectivas demonstracées do resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo naquela data, bem como as correspondentes notas
explicativas, compreendendo as principais politicas contabeis significativas e outras
informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do
Loft | Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de dezembro de 2019 e o desempenho das
suas operacdes para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios regulamentados
pela Comisséo 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 “Responsabilidade dos auditores pela auditoria das
demonstracdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo de acordo com
0s 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.

Outros assuntos

Os valores correspondentes ao periodo de 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de
2018, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado
de 25 de fevereiro de 2019, que néo conteve nenhuma modificacéo.



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 demonstra¢des financeiras como um todo e na
formacao de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Avaliacao do valor realizavel liquido dos estoques

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possuia 94,84% do seu patriménio liquido
representado por ativos classificados como estoque de imoveis acabados no montante de
R$ 222.690 mil, que séo avaliados pelo menor valor entre o custo de aquisi¢do/construgao
ou valor realizavel liquido. A Administracéo do Fundo, periodicamente, avalia a existéncia
de indicativos de reducéo no valor realizavel liquido destes ativos, por meio de estudo
elaborado pelo consultor especializado. Estes estudos sao preparados com base em
dados e premissas, tais como a média do valor de negociacéo por m? nas localizagdes dos
respectivos iméveis, que envolvem dados e informacdes significativos. Devido a relevancia
do saldo destes ativos, do elevado volume de dados coletados na determinacdo do seu
valor realizavel liquido, e uma vez que eventuais alterag6es nos dados e premissas pode
impactar de forma relevante as demonstrac¢des financeiras do Fundo, consideramos esse
um assunto significativo para a nossa auditoria.

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

Avaliacao, com o auxilio de nossos especialistas em ativos tangiveis, da razoabilidade e da
consisténcia dos dados e premissas utilizados na preparacdo dos estudos;

Andlise da adequacao dos célculos matematicos incluidos em tais laudos;
Analise das escrituras de aquisicdo dos imdveis adquiridos;

Inspegédo documental dos custos de transacéo e benfeitorias atribuidos ao saldo de
estoque de imoveis acabados; e

Avaliamos ainda se as divulgacdes nas demonstracdes financeiras consideram todas as
informacdes relevantes.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos que os saldos dos estoques, bem como as divulgacgdes relacionadas, sdo
aceitaveis no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto, referentes ao
exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

Responsabilidade da Administracdo do Fundo pelas demonstracdes financeiras
A Administradora é responséavel pela elaboracdo e adequada apresentacéo das
demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracées financeiras
livre de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracao das demonstra¢@es financeiras, a Administradora é responsavel pela
avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na



elaboracao das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista
para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria da demonstracgao financeira

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

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracées financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéo
de distorcédo 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 ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

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

Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacéo a eventos ou condi¢des que possam levantar davida
significativa em relacéo 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 demonstragéo financeira ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estao fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se a demonstracdo financeira representa as correspondentes
transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo
adequada.



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

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administradora, determinamos
agueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes
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 divulgac&o publica 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 comunicacéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagéo para o
interesse publico.

Rio de Janeiro, 3 de abril de 2020

KPMG Auditores Independentes
CRC SP-014428/0-6 F-RJ
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Marcelo Faria Pereira
Contador CRC RJ-077911/0-2



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 05.389.174/0001-01

Balancos patrimoniais

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades
AplicacOes em operagdes compromissadas

Ativos financeiros
De natureza nao imobiliaria
Titulos de renda fixa

De natureza imobiliaria
Estoque de iméveis acabados
(-) Provisdo para ajuste ao valor de realizagédo
Adiantamento por aquisicdo de iméveis
Outros valores a receber
Total do ativo
Passivo
Circulante
Rendimentos a distribuir
Taxa de Administragdo
Adiantamento por venda de iméveis
Corretagem sobre venda de iméveis a pagar
Outros valores a pagar
Total do circulante

Patrimdnio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota

6.a
6.a
6.c

10

6.d

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

31/12/2019 %PL 31/12/2018 %PL
247.602 106,55 24.762 102,02
25.000 10,76 1.706 7,03
13 0,01 7 0,03
24.987 10,75 1.699 7,00
228 0,10 - -
228 0,10 - -
222.372 95,69 23.056 94,99
222.690 95,83 23.056 94,99
(2.294) (0,99) - -
1.976 0,85 - -

2 - R -
247.602 106,55 24.762 102,02
1.458 0,64 ; .

26 0,01 21 0,09

13.607 5,89 465 1,92
25 0,01 - -

10 - 5 0,02

15.216 6,55 491 2,02

232.386 100,00 24.271 100,00

247.602 106,55 24.762 102,02




Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracdes dos resultados

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e Periodo de 27 de agosto de 2018
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

Nota
Composicéo do resultado do exercicio/periodo
Estoque de imoéveis
Receita de venda de iméveis 6.b
Custo dos iméveis vendidos 6.b
Proviséo para ajuste ao valor de realizagéo 6.b
Comissdes e corretagem sobre venda de imoveis 6.b
Demais despesas 6.b
Resultado liquido de Iméveis em Estoque
Outros ativos financeiros
Apropriacdo de rendimentos e valorizagdo/desvalorizagéo ao valor justo
Outras receitas/despesas 13
Taxa de administragdo 11

Auditoria e custddia

Taxa de fiscalizagéo

Taxas e impostos

Servigos contratados pelo Fundo
Outras despesas operacionais

Resultado liquido do exercicio/periodo

As notas explicativas da Administragdo sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Exercicio Periodo de
findo em 27/08/2018 a
31/12/2019 31/12/2018
89.053 1.650
(82.068) (1.302)
(2.294) -
(2.782) (165)
(1.886) -

23 183

709 -

(557) (174)
(305) (85)

(35) (9

(21) (€]

(68) -

(127) (76)

1) (©)]

175 9




Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios Ltda.)

CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstragoes das mutac6es do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e Periodo de 27 de agosto de 2018

(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

Integralizagdo de cotas no periodo:
242.500,00 cotas classe C

Resultado liquido do periodo

Saldos em 31 de dezembro de 2018
Total de 242.500,00 cotas Classe C a R$ 100,09

Integralizag&o de cotas no exercicio:

1.094.404,92 cotas classe A

669.395,00 cotas classe B

560.000,00 cotas classe C

(-) Custos diretamente relacionados a emissao de cotas
Amortizag&o de cotas no exercicio:

Cotas Classe C
Distribuicdo de resultado no exercicio

Resultado liquido do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2019

Representado por 1.094.404,92 cotas Classe A a R$ 103,46
Representado por 669.395,00 cotas Classe B a R$ 100,59

Representado por 802.500,00 cotas Classe C a R$ 64,51

Lucros /
Capital prejuizos
integralizado ~ acumulados Total
24.250 - 24.250
- 21 21
24.250 21 24.271
110.000 - 110.000
66.940 - 66.940
56.000 - 56.000
(4.115) - (4.115)
(18.500) (18.500)
(2.385) (2.385)
- 175 175
234.575 (2.189) 232.386
113.284
67.336
51.766

As notas explicativas da Administracdo sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 19.722.048/0001-31

(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método indireto

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e Periodo de 27 de agosto de 2018
(data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2018

(Em milhares de Reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro liquido do exercicio/periodo

Ajustado para reconciliar o lucro liquido como fluxo de caixa
(+) Proviséo para reducéo ao valor de realizagdo de estoques
(-) Apropriacéo de rendimentos e valorizacdo a preco de mercado de Titulos Publicos
(+) Comissdes e corretagem sobre venda de iméveis
(+) Taxa de administracéo
(+) Demais pagamentos / recebimentos
Total

(-) Aquisigdo de Imoveis Destinados a Venda
(-) Adiantamento por aquisi¢do de imoveis
(+) Adiantamento por venda de iméveis

(-) Aquisicéo de Titulos Pablicos

(+) Liquidacéo de Titulos Publicos

Caixa liquido proveniente das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissdo de cotas
Amortizacdo de cotas
Distribuicdo de rendimentos para os cotistas

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento
Variacdao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo
Disponibilidades
Aplicacdes em operagdes compromissadas
Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio/periodo

Disponibilidades
Aplicacdes em operagdes compromissadas

As notas explicativas da Administracdo séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Exercicio Periodo de
findo em 27/08/2018 a
31/12/2019 31/12/2018
175 21
2.294 -
(11) -
25 -
5 21
3 5
2.491 47
(199.634) (23.056)
(1.976)
13.232 465
(6.195) -
5.978 -
(186.104) (22.544)
228.825 24.250
(18.500) -
(927) -
209.398 24.250
23.294 1.706
1.706 -
7 -
1.699 -
25.000 1.706
13 7
24.987 1.699



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
Demonstraces financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
das operac0es) a 31 de dezembro de 2018

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Em milhares de reais - exceto quando indicado)

Contexto operacional

O Loft | Fundo de Investimento em Imobiliario (“Fundo™), administrado pela Modal
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (“Administradora”), foi constituido em 23
de outubro de 2013 e iniciou suas operagcfes em 27 de agosto de 2018 sob a forma de
condominio fechado com prazo indeterminado de duracdo nos termos da Instru¢cdo CVM n° 472,
de 31 de outubro de 2008, e alteracGes posteriores.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizacdo e a rentabilidade de suas
cotas, conforme a politica de investimento definida em seu Regulamento, por meio de
investimento, direta ou indiretamente, em imdveis residenciais prontos, para eventual reforma e
posterior venda, conforme permitido pelas leis e disposi¢cdes da Comissédo de Valores
Mobiliarios (CVM). Adicionalmente, o Fundo podera investir parcela de seus recursos em
unidades de empreendimentos residenciais novos, ndo sendo, contudo, seu objetivo primordial.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados.
A gestdo da carteira do Fundo compete a Modal Asset Management Ltda.

As atividades de consultoria imobiliaria ao Fundo serdo prestadas pela Loft Brasil Tecnologia
Ltda.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nao obstante a
diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, ele esta sujeito as
oscilacBes de mercado, podendo, inclusive, ocorrer perda de capital investido. Os cotistas estdo
expostos a possibilidade de serem chamados a aportar recursos nas situa¢fes em que 0
patrimonio liquido do Fundo se torne negativo.

Apresentacao e elaboracdo das demonstracgdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instru¢do CVM n° 516 e
demais orientagBes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaboracdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de
precos para a contabilizagdo e determinagéo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros
integrantes da carteira do Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses
ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos
estimados.
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Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
Demonstraces financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
das operac0es) a 31 de dezembro de 2018

Descricéo das principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contabeis adotadas, destacam-se:

Apropriacgéo do resultado
As receitas e despesas sao registradas por regime de competéncia.

Classificagao dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo
circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo
ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o periodo de
divulgacdo; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sdo classificados
como ndo circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacéo; ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apés o
periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento original de trés
meses ou menos a partir da data da contratacéo, 0s quais estdo sujeitos a um risco insignificante
de alteracdo no valor justo, e sdo utilizados pelo Fundo na gestdo das obrigac6es de curto prazo.

Titulos e valores mobiliarios de renda fixa

Os titulos e valores mobiliarios de renda fixa sdo registrados pelo valor justo. Os titulos publicos
federais séo ajustados ao valor de mercado com base nas cotagdes divulgadas pela ANBIMA -
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais.

Os ganhos e as perdas referente a valorizacdo/desvalorizacdo a preco de mercado e os lucros ou
prejuizos apurados (diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia
anterior) nas negocia¢des sdo registrados nas demonstracdes do resultado do exercicio na
rubrica "Apropriagdo de rendimentos e valorizacdo/desvalorizagdo ao valor justo”, quando
aplicavel.

Estoque de imdveis acabados

Séo propriedades adquiridas ou construidas para venda no curso ordinario do negécio. Sdo
classificadas como imoveis destinados a venda, dentro do subgrupo estoques do ativo circulante,
e avaliados pelo menor entre o valor de custo e o valor realizavel liquido.

Entende-se por custo dos imdveis adquiridos o prego de aquisicdo somado aos gastos da
transacao diretamente atribuiveis a operacao de compra, tais como, taxas cartoréarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel, corretagens e honorarios
advocaticios. Para imdveis destinados a venda no curso ordinario do negécio, o custo engloba
também os gastos incorridos com benfeitorias para colocar o imével em condi¢des normais de
venda, tais como: reformas, gastos com engenharia e projetos de arquitetura.

Quando os imdveis acabados sdo vendidos, o custo escriturado desses itens deve ser

reconhecido como despesa do mesmo periodo em que a respectiva receita com a venda foi
registrada.
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Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
Demonstraces financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
das operac0es) a 31 de dezembro de 2018

Avaliacdo do valor realizavel liquido do estoque de imoveis

O valor realizavel liquido corresponde ao valor estimado de venda dos imoveis no curso
ordinario dos negdcios menos as despesas estimadas necessérias para realizar a venda. Se
houver indicios de que o valor de custo dos iméveis registrados em estoques ndo é recuperavel,
o valor do imével deve ser ajustado até o seu valor realizavel liquido.

A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que possam indicar a
possibilidade da ndo recuperacéo dos valores dos imdveis registrados em estoque, sendo
registrado ajuste ao valor realizavel liquido do ativo no resultado do periodo, quando aplicavel.

A quantia de qualquer reducdo dos imdveis acabados para o valor realizavel liquido e todas as
perdas de imdveis acabados devem ser reconhecidas como despesa do periodo em que a redugdo
ou a perda ocorrerem. A quantia de toda reversao de reducdo de imdveis acabados, proveniente
de aumento no valor realizavel liquido, deve ser registrada como reducdo do item em que for
reconhecida a despesa ou a perda, no periodo em que a reversao ocorrer.

Outros ativos e passivos

Um ativo é reconhecido no balango patrimonial quando for provavel que seus beneficios
econdmicos futuros serdo gerados em favor do Fundo e seu custo ou valor puder ser mensurado
com seguranga.

Um passivo € reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacdao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdmico seja requerido para liquida-lo. Sdo acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetarias incorridas.

Caixa e equivalentes de caixa

Descrigédo 31/12/2019 31/12/2018
Valor Valor
Quantidade atual Quantidade atual
Bancos - 13 - 7
Operagdes compromissadas - LFT 2.392 24.987 - -
Operagdes compromissadas — LTN - - 2.078 1.699
Total - 25.000 - 1.706
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5 Titulos e valores mobiliarios
Composicao dos titulos e valores mobiliarios em 31 de dezembro de 2019 por montante,
categoria, vencimento e valor de mercado:

Em 31 de dezembro de 2019:
Ativo financeiro ao valor justo Custo Valor de Faixas de
por meio do resultado Quantidade total mercado  vencimento

Titulos e valores mobiliérios de renda fixa:
Titulos publicos federais pos-fixados:
Letras Financeiras do Tesouro 22 228 228  Ap6s1ano

Total - 228 228

Em 31 de dezembro de 2019 os titulos e valores mobiliarios estdo classificados como ativos
financeiros ao valor justo por meio do resultado. Sdo adquiridos com o objetivo de serem
negociados frequentemente e de forma ativa, sendo contabilizados pelo valor de mercado, em
que os ganhos e/ou as perdas realizados e ndo realizados sobre esses titulos séo reconhecidos no
resultado.

Os titulos e valores mobiliérios estdo classificados como nivel 1 na hierarquia de valor justo,
com base nas cotac@es divulgadas pela ANBIMA.

Em 31 de dezembro de 2018 o Fundo nédo possuia posi¢ao em titulos e valores mobiliarios.
6 Imoveis acabados em estoque

a. Estoque de imdveis acabados
Os imoveis acabados estdo registrados pelo seu custo de aquisicdo acrescidos de custos
atribuiveis a transacdo, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de
propriedade do imdvel, gastos incorridos para colocar o imével em condigdes normais de venda,
corretagens e honorérios advocaticios, e ajustados por seu valor de realizacéo liquido, quando
aplicavel. A Administradora avalia continuamente a existéncia de eventos que possam indicar a
possibilidade da ndo recuperacdo dos valores dos imdveis registrados em estoque.

Os prestadores dos servicos de reforma e empreitada, a serem contratados pelo Fundo,
representado pelo Consultor Imobiliario, sdo contratados, obrigatoriamente, por empreitada
global, sendo certo que tais contratos deverdo observar, necessariamente, que (i) o valor
maximo a ser pago pelo Fundo para tais servicos devera observar o limite de R$2,5 por metro
guadrado, conforme atualizado pelo INCC-M, a partir de 04 de fevereiro de 2019, sem prejuizo
de: (a) eventuais projetos que demandarem maior complexidade na prestacdo dos servigcos em
decorréncia do estado de conservacao dos imdveis, conforme devidamente recomendado pela
Empreiteira e ratificado pelo Consultor Imobiliario e pelo Administrador com base nos valores
pagos nha aquisi¢do de tais imdveis, cujo limite podera ser de até R$2,8 por metro quadrado,
conforme atualizado pelo INCC-M, a partir de 04 de fevereiro de 2019; (b) eventuais servicos
extraordinarios devidamente justificados e implementados mediante aditamento ao termo de
adesdo; e/ou (c) em caso de solicitacdo, por parte do futuro comprador, de modificagdes ou
complementos ao projeto original, mediante acrescimento dos valores adicionais ao preco total
de alienacdo do Imovel, hipotese na qual o limite podera ser de até R$4 por metro quadrado,
conforme atualizado pelo INCC-M, a partir de 04 de fevereiro de 2019.
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Em 31 de dezembro de 2019 e 2018 a base para determinacdo do valor de realizagdo dos
imdveis em estoque foi através de laudo de estudo elaborado pelo consultor imobiliario do
Fundo, a Loft Brasil Tecnologia Ltda., que possui qualificacdo e experiéncia na atuacao do
mercado de compra e venda de imdveis no Brasil, provendo plataforma digital para
compradores e vendedores do setor. O método de avaliacdo utilizado consiste em pesquisas de
mercado por precos correntes praticados por ativos semelhantes, na mesma regido e condicéo de
venda similar. Para os ativos adquiridos em periodo inferior a 90 dias da data de encerramento
do exercicio social do Fundo a Administracdo entende que, uma vez que se tratam de aquisi¢cdes
realizadas por precgos similares ao de seu mercado e em periodo préximo ao encerramento das
demonstrac@es financeiras, seu pre¢o de aquisicao € a melhor evidéncia do valor de realizacao

desses investimentos.

Os investimentos imobiliarios do Fundo em estoque de imdveis acabados em 31 de dezembro de
2019 sdo representados pelos imoéveis abaixo:

Empreendimento

Rua Bueno Brandao, 282 apto 81- Moema, Sédo Paulo - SP

R. Domingos Leme, 609 apto 61 - Vila Nova Conceicdo, Sdo
Paulo - SP

R. Prof. Filadelfo Azevedo, 639 apto 31 - Vila Nova
Conceigdo, Sdo Paulo - SP

Alameda Casa Branca, 685 apto 101 - Jardim Paulista, Sdo
Paulo - SP

R. Cinderela, 63 apto 41 - Jardim America, Séo Paulo - SP
Alameda Jad, 1325 apto 52 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
R. Jodo Lourengo, 659/695 apto 161 - Moema, Séo Paulo - SP
Alameda Franca, 35 apto 141 - Jardim Paulista, S&o Paulo -
SP

R. Jaques Félix, 76 apto 61 - Vila Nova Conceicdo, Séo Paulo
-SP

R. Dr. Renato Paes de Barros, 188 apto 21 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

R. Baltazar da Veiga, 130 apto 61 - Vila Nova Conceicéo, Sdo
Paulo - SP

Rua Doutor Melo Alves, 604 apto 102 - Cerqueira César, Séo
Paulo - SP

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1656 apto 91- Jardim
Paulista, S&o Paulo - SP

Alameda Franca, 425 apto 401 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP

Alameda Franca, 1329 apto 101 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP

R. José Maria Lisboa, 852 apto 71 - Cerqueira Cesar, Séo
Paulo - SP

Alameda Franca, 35 apto 10 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP
R. Manuel Guedes, 134 apto 91 - Itaim Bibi, S&o Paulo - SP
R. Jaques Félix, 76 apto 92 - Vila Nova Conceicdo, Séo Paulo
-SP

Rua Baltazar da Veiga, 473 - Vila Nova Conceigéo, Sdo Paulo
-SP

R. Baltazar da Veiga, 473 - Vila Nova Conceicéo, Séo Paulo -
SP, 04510-001

R. Jaques Félix, 586 - Vila Nova Conceigéo, Sdo Paulo - SP,
04509-002

R. Jodo Lourengo, 713 - Vila Nova Conceigdo, Sdo Paulo -
SP, 04508-031, Brazil

Alameda Jat, 1817 apto 61 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Rua Caconde, 380 apto 101 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Rua Tabapud, 1666 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

Rua Tabapud, 1666 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04533-005

Area total
(M2)

292,68
191,56
261,72

279

207,04
286,54
212

244
201,37
217,55
228,78
187,36
278,92
206,58

208

198,75

244,16
190,5

201,37
154,2
154,2

158,28

161,45

292
229,34
161,85
161,85
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Custos  Ajuste ao

atribuiveis valor Posicdo

Custo de a realizavel em
aquisicdo transacao liquido  31/12/19
4517 219 - 4.736
3.286 159 - 3.445
3.273 120 - 3.393
3.111 178 - 3.289
1.451 1.683 - 3.134
2.838 138 - 2.976
2.829 141 - 2.970
2.757 136 - 2.893
2.706 144 - 2.850
2.696 95 - 2.791
2.645 110 - 2.755
2.560 139 - 2.699
2.546 113 - 2.659
2.427 207 - 2.634
2.506 124 - 2.630
2.428 128 - 2.556
2.368 156 - 2.524
2.413 106 - 2519
2.345 126 - 2471
2.324 345 -208 2.461
2.150 327 -16 2.461
2.150 307 - 2.457
2.110 307 - 2.417
2.328 82 - 2.410
2.185 109 - 2.294
2.100 309 -129 2.280
1.920 331 - 2251



Empreendimento

Alameda Ferndo Cardim, 320 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP, 01403-020

Rua Bueno Brandéo, 366 - Moema, S&o Paulo - SP

Alameda Casa Branca, 749 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP,
01408-001

Rua Jodo Lourenco, 713 apto 61 - Vila Nova Conceigéo, S&o
Paulo - SP

R. Jaques Félix, 76 apto 52 - Vila Nova Conceicdo, Séo Paulo
- SP

R. Batataes, 453 - Jardim Paulista, Sao Paulo - SP, 01423-010
Alameda Jau, 588 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP, 01405-
010

Alameda Franca, 139 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP
Alameda Campinas, 1497 apto 71 - Jardim Paulista, Sdo Paulo
-SP

Alameda Franca, 519 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP,
01422-001

Rua André Fernandes, 205 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP
Alameda Itu, 745 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP, 04191-
080

Alameda Franca, 699 - 22

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 747 - Jardim Paulista,
Séo Paulo - SP

Alameda Franca, 1277 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP

Rua Haddock Lobo, 999 - Cerqueira César, Séo Paulo - SP,
01414-001

Av. Hélio Pellegrino, 26 - Vila Nova Conceicéo, Sdo Paulo -
SP, 04513-100

R. Jaques Félix, 408 - Moema, S&o Paulo - SP, 04506-000,
Brazil

Rua Pedroso Alvarenga, 599 apto 50 - Itaim Bibi, Sdo Paulo -
SP

Rua Padre Jodo Manuel, 774 apto 21 - Cerqueira César, Séo
Paulo - SP

Alameda Franca, 1314 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP

Rua Tabapud, 266 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04534-020
Rua Caconde, 426 apto 91 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP
R. José Maria Lisboa, 1055 apto 4 - Cerqueira Cesar, Séo
Paulo - SP

Rua José Maria Lisboa, 880 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 747 - Jardim Paulista,
Séo Paulo - SP

R. da Mata, 129 apto 162- Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP

Rua Padre Jodo Manuel, 758 - Cerqueira César, Sdo Paulo -
SP

Rua Batataes, 483 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP

R. Urimonduba, 111 apto 31 - Jd Paulista, S&o Paulo - SP
Rua Tatui, 95 - Jardins, Sdo Paulo - SP

R. Cap. Pinto Ferreira, 65 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
Brazil

Alameda Casa Branca, 605 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP
Alameda Casa Branca, 605 - Jardim América, S&o Paulo - SP,
01408-001

Alameda Campinas, 541 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Alameda Jau, 731 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP

R. Jaques Félix, 408 - Moema, S&do Paulo - SP, 04506-000,
Brazil

Alameda Jau, 585 - Cerg. Cesar, Séo Paulo - SP, 01405-010
Alameda Lorena, 1706 apto 72 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP

R. Urimonduba, 171 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04530-080,
Brazil

Alameda Jau, 731 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP

R. Cap. Pinto Ferreira, 65 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
Brazil

Rua da Consolagdo, 3630 - Cerqueira César, S&o Paulo - SP
Alameda Min. Rocha Azevedo, 495 - Cerqueira César, Sdo
Paulo - SP, 01410-000

R. Bueno Brandao, 435 - Moema, S&o Paulo - SP, 04509-021

Area total
(M2)

177,68
153,56
175,88

161,45

201,37
175,84

150
172,36
206,67

158,05
177,55
172,66
156
178,45
174,46
151,8

126,25
128,4
200,55

200,96

175,85
165,95
179,11

207,2
151,02
163,02
139,73

154

161
142,02
164

134,6
179
179

159,48
141

1284
158,29
1454

144,72
141,32
134,6
138
139,55
102,36
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Custos  Ajuste ao

atribuiveis valor Posicdo

Custo de a realizavel em
aquisicdo transacao liquido  31/12/19
1.872 365 - 2.237
1.840 327 - 2.167
1.800 334 - 2.134
2.000 72 - 2.072
1.995 76 - 2.071
1.780 289 - 2.069
1.715 309 - 2.024
1.680 332 - 2.012
1.897 90 - 1.987
1.600 385 - 1.985
1.645 334 - 1.979
1.640 338 - 1.978
1.504 443 - 1.947
1.460 480 - 1.940
1.600 322 - 1.922
1.560 334 - 1.894
1.590 270 - 1.860
1.590 260 - 1.850
1.730 119 - 1.849
1.757 68 - 1.825
1.675 564 -433 1.806
1.470 325 - 1.795
1.700 88 - 1.788
1.691 67 - 1.758
1.340 345 - 1.685
1.250 429 - 1.679
1.420 254 - 1.674
1.375 260 - 1.635
1.192 429 - 1.621
1.410 208 - 1.618
1.290 279 - 1.569
1.150 406 - 1.556
1.600 501 -546 1.555
1.570 70 -85 1.555
1.250 286 - 1.536
1.256 266 - 1.522
1.430 85 - 1.515
1.255 253 - 1.508
1.260 228 - 1.488
1.145 335 - 1.480
1.180 296 - 1.476
1.080 390 - 1.470
1.275 188 - 1.463
1.200 257 - 1.457
1.200 222 - 1.422



Empreendimento

R. Guararg, 77 apto 113 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Alameda Franca, 435 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP,
01422-003

R. Manuel Guedes, 385 apto 111 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP
Alameda Jau, 88 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP

Alameda Franca, 435 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
01422-003

Alameda Sarutaid, 186 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP

R. Hans Nobiling, 131 - Jardim Europa, Sao Paulo - SP,
01455-060

Alameda Casa Branca, 438 - Jardim América, Séo Paulo - SP
Alameda Campinas, 834 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Rua Bandeira Paulista, 292 - Itaim Bibi, So Paulo - SP

Rua Bela Cintra, 1642 - Jardim América, Séo Paulo - SP

Rua da Consolagdo, 3064 - Cerqueira César, Séo Paulo - State
of S&o Paulo, Brazil

Alameda Franca, 1581 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
01422-001

Rua Doutor Melo Alves, 530 - Cerqueira César, S&o Paulo -
SP

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1601 - Jardim Paulista,
Séo Paulo - SP

R. da Consolagdo, 3268 apto 112 - Cerqueira César, Sdo Paulo
-SP

Alameda Lorena, 853 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
01424-001

Alameda Ja, 731 apto 191 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Alameda Ja, 712 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP, 01420-
001

R. Bandeira Paulista, 49 - Itaim Bibi, S&o Paulo - SP, 01407-
200

Alameda Ferndo Cardim, 377 apto 12 - Jardim Paulista, Sdo
Paulo - SP

R. Clodomiro Amazonas, 506 apto 104 - Vila Nova
Conceigdo, Sao Paulo - SP

R. Antdnio Felicio, 109 apto 71 - Itaim Bibi, S&o Paulo - SP
Alameda Min. Rocha Azevedo, 976 apto 62 - Jardim America,
Séo Paulo - SP

Alameda Jau, 1863 72 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP

R. Bueno Brandao, 444 - Moema, Sao Paulo - SP, 04509-021
Alameda Ferndo Cardim, 98 apto 102- Jardim Paulista, Sdo
Paulo - SP

R. Itacema, 198 - Itaim Bibi, Séo Paulo - SP, 04530-050

R. Marcos Lopes, 272 - Vila Nova Conceigéo, S&o Paulo - SP,
04513-080

Alameda Franca, 114 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP
Alameda Jad, 88 apto 133 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP
R. da Consolacéo, 2801 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP,
01416-000

R. Cap. Pinto Ferreira, 62 - Jardim Paulista, S&o Paulo - SP
R. Itacema, 198 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04530-050
Alameda Franca, 850 apto 72 - Jardim Paulista, S&o Paulo -
SP

Alameda Jau, 88 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP, 01432-
020

Alameda Campinas, 911 apto 111 - Jardim Paulista, Sdo Paulo
-SP

Rua Bela Cintra, 2316 apto 93 - Consolacéo, Sao Paulo - SP
Alameda Franca, 74 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP
Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1516 apto 24- Jardim
Paulista, S&o Paulo - SP

R. Marcos Lopes, 105 - Vila Nova Conceigéo, Sdo Paulo - SP,
04513-080, Brazil

R. José Maria Lisboa, 1377 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP,
01423-001

R. Bandeira Paulista, 87 apto 81- Itaim Bibi, S&o Paulo - SP
Alameda Franca, 917 apto 102 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP
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Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
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Custos  Ajuste ao

i atribuiveis valor Posicdo
Areatotal  Custo de a realizavel em
(M?)  aquisicdo transagdo liquido  31/12/19
122,33 1.220 173 - 1.393
131 1.120 265 - 1.385
166,07 1.325 49 - 1.374
132,4 990 376 - 1.366
131 1.085 277 - 1.362
137,31 960 388 - 1.348
99,74 1.500 185 -360 1.325
118,7 1.096 221 - 1.317
128 1.020 283 - 1.303
119,89 1.075 191 - 1.266
113,87 1.012 252 - 1.264
1151 1.000 236 - 1.236
112 970 257 - 1.227
100 950 254 - 1.204
103,47 935 251 - 1.186
123 1.135 45 - 1.180
115 1.080 236 -143 1.173
141,32 1.120 42 - 1.162
119,38 890 265 - 1.155
116,47 960 194 - 1.154
142,06 1.100 43 - 1.143
70,48 1.100 42 - 1.142
110,95 990 150 - 1.140
127,96 1.075 42 - 1.117
114,39 950 166 - 1.116
94,62 1.060 239 -185 1.114
125,17 48 1.065 - 1.113
105,95 915 194 - 1.109
76,63 1.114 43 -57 1.100
98,63 840 285 -32 1.093
1324 - 1.090 - 1.090
100,38 840 249 - 1.089
97,16 845 283 -50 1.078
105,95 920 158 - 1.078
99,79 907 164 - 1.071
132,4 836 212 - 1.048
126,9 1.000 38 - 1.038
102,03 993 38 - 1.031
100,55 770 245 - 1.015
98,63 790 222 - 1.012
84,91 825 186 - 1.011
108,3 940 68 - 1.008
96,56 830 174 - 1.004
95,52 961 39 - 1.000
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Empreendimento

Alameda Ferndo Cardim, 173 - Jardim Paulista, Sdo Paulo -
SP, 01403-020

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1601 apto 23 - Jardins,
Séo Paulo - SP

R. Cravinhos, 88 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP, 01408-020
Alameda Jau, 712 apto 101 - Jardim Paulista, Sao Paulo - SP
R. Inhambu, 532 - Vila Uberabinha, Sdo Paulo - SP, 04520-
010

R. José Maria Lisboa, 1377 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP,
01423-001

R. Bandeira Paulista, 147 apto 153 - Itaim Bibi, S&o Paulo -
SP

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1095 apto 104 - Jardins,
Séo Paulo - SP

Rua Caconde, 74 - Jardim Paulista, Séo Paulo - SP

Alameda Joaquim Eugénio de Lima, 1601 apto 74 - Jardins,
Séo Paulo - SP

R. Bandeira Paulista, 147 apto 92 - Itaim Bibi, S&o Paulo - SP
Alameda Lorena, 853 - Jardim Paulista, Sdo Paulo - SP,
01424-001

R. Jodo Cachoeira, 892 - Vila Nova Conceigdo, Séo Paulo -
SP, 04535-003

R. Romilda Margarida Gabriel, 69 apto 101 - Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP

R. Itacema, 313 - Itaim Bibi, Sdo Paulo - SP, 04530-050,
Brazil

Alameda Itu, 285 apto 21 - Cerqueira César, Sdo Paulo - SP
R. Jaques Félix, 76 apto 52 - Vila Nova Conceicdo, Séo Paulo
- SP

Total
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Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
das operac0es) a 31 de dezembro de 2018

Custos  Ajuste ao

i atribuiveis valor Posicdo
Areatotal  Custo de a realizavel em
(M?)  aquisicdo transagdo liquido  31/12/19
100,9 770 226 - 996
103,34 950 40 - 990
85,29 784 193 - 977
119,38 935 38 - 973
113,74 760 212 - 972
108,3 920 45 - 965
98,38 920 38 - 958
105,47 922 36 - 958
100,58 720 221 - 941
103,34 900 38 - 938
100,85 900 36 - 936
89 761 196 -50 907

84 650 201 - 851
84,8 710 30 - 740
77,65 700 28 - 728
56,45 522 25 - 547
48,15 470 21 - 491
192.274 30.416 (2.294) 220.396

E para 31 de dezembro de 2018 sdo representados pelos imdveis abaixo:

Empreendimento Area total (M?)
Alameda Casa Branca, 605 - apto

1102 170,00
Alameda Franca, 699 - apto 22 156,00
Alameda Franca, 1314 - apto 41 175,00
Alameda Campinas, 701 -apto

101 94,00
Rua Batataes, 483 - apto 92 161,00
Rua Caconde, 96 - apto 64 97,00
Alameda Ferndo Cardim, 320 -

apto 31 178,00
Alameda Casa Branca, 605 - apto

502 170,00
Rua Cap Pinto Ferreira, 65 - apto

51 135,00
Rua Capitdo Pinto Ferreira, 95 -

apto 73 102,00
Al. Franca, 114 - apto 81 100,00
Al Franca, 114 - apto 92 100,00
Al. Franca, 1282 - apto 44 109,00
Al. Franca, 917 - apto 122 98,00
Al Franca, 917 - apto 31 98,00
Rua Guarara, 538 - apto 91 123,00
Al. Jau, 88 - apto 122 139,00
Al. Jau, 88 - apto 33 132,00
Alameda Joaquim Eugénio de

Lima, 1601 - apto 32 103,00

Custos

Custo de atribuiveis a Ajuste ao valor Posicdo em
aquisicdo transacdo realizavel liquido 31/12/18
1.600 154 - 1.754
1.504 228 - 1.732
1.670 174 - 1.844
1.080 213 - 1.293
1.073 44 - 1.117
800 162 - 962
1.750 171 - 1.921
1.450 152 - 1.602
920 118 - 1.038
775 213 - 988
843 64 - 907
800 92 - 892
860 102 - 962
760 90 - 850
840 87 - 927
985 100 - 1.085
1.005 41 - 1.046
950 109 - 1.059
910 167 - 1.077
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Custos
atribuiveis a Ajuste ao valor Posi¢do em
transagdo realizavel liquido 31/12/18
2.481 - 23.056

A movimentacdo dos imoéveis em estoque no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e no
periodo de 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de 2018 segue destacada abaixo:

Saldo em
estoque em 31

de dezembro Custos
de 2018 Compras agregados
23.056 194.175 87.527
Saldo em
estoque em 27
de agosto de Custos
2018 Compras agregados
- 21.877 2.481

b.  Resultado liquido de imo6veis em estoque

Receita de venda de imoveis (i)

Custo dos imoveis vendidos (ii)

Provisdo para ajuste ao valor de realizacdo
Comissdes e corretagem sobre venda de imoveis (iii)
Demais despesas (iv)

Total

Baixas pelo
custo

(82.068)

Baixas pelo
custo

(1.302)

Provisao para
reducdo ao
valor realizavel
liquido

(2.294)

Provisao para
reducdo ao
valor realizavel
liquido

Exercicio
findo em
31/12/2019

89.053
(82.068)
(2.294)
(2.782)
(1.886)

23

Saldo em
estoque em 31
de dezembro
de 2019

220.396

Saldo em
estoque em 31
de dezembro
de 2018

23.056

Periodo de
27/08/2018 a
31/12/2018

1.650
(1.302)

(1655

183

0} Refere-se aos valores acordados de compra e venda dos imdveis em estoque através de instrumento particular de
compromisso de compra e venda (“CCV™), instrumento por meio do qual o Fundo se compromete a vender o imével
a seu comprador, livre e desembaragado, com as intervenges e caracteristicas adicionais ao imével incorporadas. Os
valores sdo registrados na rubrica de “receita de venda de iméveis” ap6s a performance da CCV, que inclui, dentre
outros, a entrega das melhorias descritas nas CCVs para os imoveis, o pagamento pelo comprador e a transferéncia de

propriedade desses imdveis através de escritura de venda.

(i) Refere-se aos valores de aquisi¢do acrescidos de custos atribuiveis a transacdo, tais como, taxas cartorarias, tributos
incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imével, gastos incorridos para colocar o imovel em condigdes
normais de venda, corretagens sobre o valor de compra e honorérios advocaticios, dos iméveis com os requisitos de

reconhecimento de receita de venda atingidos.
(iii)
(iv)

condominio, energia elétrica e IPTU.

c. Adiantamento por aquisicdo de imdveis

Refere-se a comissdes devidas pela intermediacdo de venda dos imoéveis em estoque.

Rubrica composta por despesas de conta de consumo dos iméveis em estoque, principalmente despesas de

O montante de R$ 1.976 (2018: ndo houve) refere-se a valores desembolsados pelo Fundo a
titulo de sinais para compra, pagamentos de parcelas de compra ou custos atribuiveis a
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aquisicdo de imdveis para 0s quais 0 processo de transferéncia de propriedade ndo tenha sido
concluido.

Adiantamento por venda de imoveis

O montante de R$ 13.697 (2018: R$ 465) refere-se a valores recebidos pelo Fundo a titulo de
sinais de venda, recebimento parcial de venda ou valores recebidos por venda para os quais o
processo de transferéncia de propriedade néo tenha sido concluido

Gerenciamento de riscos

Risco de liquidez

Os fundos de investimento imobiliario sdo veiculos de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro, que ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos e que atraem
um nimero reduzido de investidores interessados em realizar negécios de compra e venda de
suas cotas. Dessa forma, os cotistas poderdo ter dificuldades para vender suas Cotas no mercado
secundario. Além disso, o Fundo é constituido na forma de condominio fechado, ndo admitindo
0 resgate de suas cotas, exceto quando da amortizagédo integral de suas cotas e/ou liquidacédo do
Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas, quando de sua eventual negociacao
no mercado secundario.

Risco de concentracgéo de propriedade de cotas

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posi¢édo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas do fundo imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade a ser paga ao cotista dependera do resultado da
administracdo dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem
distribuidos aos cotistas dependerdo, diretamente, dos resultados do Fundo e dos ativos
imobiliarios. Nao ha garantia de sucesso da implementacédo da politica de investimento, de
forma que n&o é possivel garantir qualquer rendimento vinculado aos ativos imobiliarios e ao
Fundo.

Risco de descontinuidade

O Regulamento estabelece algumas hip6teses em que a assembleia geral de cotistas podera
optar pela liquidacdo antecipada do Fundo. Nessas situagdes, os cotistas terdo seu horizonte
original de investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com
a mesma remuneracéo proporcionada pelo Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo
Administrador e/ou pelo Gestor nenhuma multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Risco de diluicdo dos cotistas

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional, hipdtese em que deveré realizar nova emisséo
de cotas. Nos termos do Regulamento, é garantido aos cotistas o direito de preferéncia para a
subscricdo de novas cotas do Fundo. Neste contexto, no caso de novas emissdes de cotas, 0s
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cotistas que ndo venham a exercer seu direito de preferéncia para a subscri¢do de novas cotas
estardo sujeitos ao risco de terem diluida a sua participacdo no Fundo.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela assembleia
geral

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios tendem
a possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum
qualificado fiquem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instala¢do e na
votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacao antecipada do Fundo.

Risco dos ativos alvo race a propriedade dos iméveis

O Fundo podera investir diretamente em imoveis. Tal fato ndo confere aos cotistas a
propriedade direta sobre os imoveis, terrenos ou quaisquer outros ativos relacionados aos ativos
imobiliarios. Os direitos dos cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos integrantes da carteira
de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas detidas por cada cotista.

Riscos relativos aos outros ativos

Os outros ativos estdo sujeitos a oscilagdes nos seus precos em funcao da reacdo dos mercados
frente a noticias econdmicas e politicas, tanto no Brasil como no exterior, podendo ainda
responder a noticias especificas a respeito dos respectivos emissores. As variacdes de precos dos
outros ativos poderdo ocorrer também em funcdo de alteracfes nas expectativas dos
participantes do mercado, podendo inclusive ocorrer mudancas nos padrfes de comportamento
de precos dos outros ativos sem que haja mudancas significativas no contexto econdmico e/ou
politico nacional e internacional.

Riscos oriundos de flutuagdes no valor dos ativos imobiliarios

O valor dos Ativos Imobiliarios que integrardo a carteira podera aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuacdes de precos, cotagdes de mercado e eventuais avaliagcOes realizadas de
acordo com a regulamentacdo aplicavel e/ou com o Regulamento. Em caso de queda do valor
dos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira, o Patrimonio Liquido do Fundo pode ser afetado
negativamente, impactando de forma adversa a rentabilidade das Cotas.

Riscos Operacionais

O ndo cumprimento das obrigac6es para com o Fundo por parte do Administrador, do Gestor
e/ou dos demais prestadores de servicos do Fundo, podera eventualmente implicar em falhas nos
procedimentos de administracdo do Fundo, gestdo de carteira, dentre outros, €, caso venham a
ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos cotistas.

Riscos regularmente associados as atividades de reforma

Os Ativos Imobiliérios que estiverem em fase de reforma e implementacéo de benfeitorias
estardo sujeitos aos riscos regularmente associados as atividades de construcdo no setor
imobiliario, dentre os quais figuram, sem limitacdo (i) mudancas no cenario macroeconémico
capazes de comprometer o sucesso de tal ativo, tais como desacelera¢do da economia, aumento
da taxa de juros, flutuacdo da moeda e instabilidade politica; (ii) alteracdo de projeto; (iii)
despesas ordinarias e custos operacionais, que podem exceder a estimativa original por fatores
diversos, fora do controle do Fundo; (iv) possibilidade de interrup¢do de fornecimento ou falta
de materiais e equipamentos de construcao, ou, ainda, fatos decorrentes de casos fortuitos ou de
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forca maior, gerando atrasos na conclusdo das benfeitorias; e/ou (v) ndo obtencéo de autorizacéo
para reforma por razdes condominiais. Em qualquer hip6tese, o atraso na finalizacdo ou até
inviabilidade do Ativo Imobiliérios podera afetar adversamente as atividades e os resultados do
Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Riscos regularmente associados as atividades de locacgéo

O Fundo esta autorizado a, nos termos de seu Regulamento, alugar a terceiros Ativos
Imobiliarios correspondentes a até 10% (dez por cento) de seu patriménio liquido,
exclusivamente nos casos em que for identificada a conveniéncia e oportunidade de realizar a
alienacdo do ativo imobiliarios ja alugado. Até que o ativo imobiliario alugado seja alienado, o
Fundo ficara sujeito aos riscos regularmente associados as atividades de locacéo, tais como
inadimpléncia do pagamento tanto dos aluguéis, quanto dos tributos e despesas pelos locatéarios,
além de eventuais disputas em caso de falta de consenso para a desocupagdo do ativo
imobiliario, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados do Fundo e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

Riscos associados a concessdo de financiamentos e a capacidade financeira dos
compradores

E provavel que a maioria dos potenciais compradores dos ativo imobiliarios dependa de
empréstimos bancéarios para financiar suas aquisicdes. Nao é possivel assegurar a
disponibilidade de financiamento bancéario para tais potenciais compradores, ou mesmo que, se
disponiveis, esses financiamentos terdo condicdes satisfatdrias. Mudancas nas regras de
financiamentos, a falta de disponibilidade de recursos para fins de financiamento e/ou um
aumento das taxas de juros podem prejudicar a necessidade de potenciais compradores de
financiar a aquisicao dos ativos imobiliarios.

Riscos junto as companhias seguradoras

Os ativos imobiliarios serdo objeto de seguro, dentro das préaticas usuais de mercado, que 0s
protegerdo contra a ocorréncia de sinistros. Néo se pode garantir, no entanto, que o valor
segurado seréa suficiente para proteger esses ativos de perdas relevantes. Se qualquer dos eventos
ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas
relevantes e poderéa ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderao afetar o
desempenho operacional do Fundo.

Riscos juridicos

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos imobiliarios, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. No entanto a resolucédo de tais demandas podera ndo ser
alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados
favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos ativos imobiliarios.

Risco de regularizacdo dos imoveis

Enquanto os instrumentos de aquisicdo dos Imoveis ndo tiverem sido registrados em nome do
Fundo, nos cartorios de registro de imoveis competentes, existem os riscos de: (i) 0os imdveis
serem onerados para satisfacdo de dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventuais
execucdes propostas por seus respectivos credores, o que poderéa dificultar, ou até mesmo
inviabilizar, a transmissdo da propriedade dos Imdveis para o Fundo; (ii) os Imoéveis serem
objeto de compromissos para alienacéo a terceiros, em violacao aos instrumentos celebrados
pelo Fundo com o promissario vendedor; e (iii) haver exigibilidade antecipada, pelas
autoridades tributarias, de tributos usualmente recolhidos quando da aquisi¢ao dos direitos reais
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mediante registro no cartério de registro de imoveis, conforme artigo 1.227, do codigo civil.
Essas situacGes podem impactar os planos de investimento do Fundo e a rentabilidade dos
cotistas.

Riscos decorrentes dos procedimentos de diligéncia

N&o obstante o consultor imobiliario e 0 Administrador ndo tenham indicado a existéncia de
gualquer passivo, contingéncia ou 6nus relevante ou material com relacdo aos iméveis
integrantes da carteira do Fundo até tal momento, o processo de diligéncia juridica e técnica
relativo a aquisicdo dos imdveis integrantes da carteira do Fundo é conduzido diretamente pelo
consultor imobiliario, e seu time de interno de especialistas, técnicos e advogados. Ademais,
considerando que a documentagdo solicitada pelo consultor imobiliario no referido processo de
diligéncia pode ndo abranger a completa documentacéo relativa aos antecessores, cadeia
societaria ou ainda outras informacdes relativas aos vendedores e aos proprios Imoveis, ndo é
possivel garantir que eventuais contingéncias ndo venham a ser apuradas, o que pode afetar a
propriedade do Fundo em relacdo a tais Imoveis, ou ainda, afetar negativamente a liquidez de
tais imdveis e, consequentemente, o patriménio liquido do Fundo e a respectiva rentabilidade
dos cotistas.

Riscos de competitividade do setor imobiliario

O setor imobiliario no Brasil é competitivo e fragmentado, ndo existindo grandes barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores objeto de
concorréncia no ramo imobiliério incluem disponibilidade e localizagdo de terrenos, precos,
disponibilidade, financiamento, projetos, qualidade, reputacédo e parcerias com incorporadores.
Uma série de empresas de investimentos em imdveis residenciais e companhias de servigos
imobiliarios concorrerdo com o Fundo (i) na aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios, e (ii) na busca
de compradores em potencial.

Riscos envolvendo prestadores de servi¢o do Fundo

O Fundo contratara prestadores de servicos indispensaveis a implementacdo de Benfeitorias nos
Ativos Imobiliarios. Ndo hd como garantir que tais prestadores de servicos cumprirdo suas
obrigac6es contratuais e legais perante o Fundo ou mesmo que terdo capacidade financeira para
dar continuidade a prestacao dos respectivos servigos, hipoteses em que a implementacédo de
Benfeitorias nos Ativos Imobilirios dentro do cronograma originalmente estabelecido podera
ser significativamente impactada, o que pode impactar adversamente os planos de investimento
e resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade das Cotas.

Risco de pouca diversificacao regional

O Fundo concentra seus investimentos em poucos bairros de uma Unica cidade, concentrando,
portanto, o risco de crédito e de desempenho. Assim, os resultados do Fundo dependerdo
exclusivamente dos fundamentos econdmicos de poucos bairros de uma Unica cidade, o que
podera impactar de forma negativa nos resultados do Fundo e, consequentemente, na
rentabilidade dos Cotistas.

Riscos Tributarios

O Governo Federal regularmente introduz alteraces nos regimes fiscais, ndo ha como garantir
gue as regras tributarias atualmente aplicaveis ao Fundo e aos ativos permanecerao vigentes,
existindo o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria, o que poderd impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade
do cotista.

22



Loft | Fundo de Investimento Imobiliario
Demonstraces financeiras

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e
Periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio
das operac0es) a 31 de dezembro de 2018

Riscos associados a fatores macroeconémicos

O Fundo esta sujeito, ainda que indiretamente, as variagfes e condicdes relativas aos mercados
de titulos e valores mobiliarios, afetadas principalmente pelo cenario politico — econémico
nacional e internacional. Variaveis exteriores, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual, influenciando de forma relevante o
mercado financeiro brasileiro, incluindo o mercado de titulos e valores mobiliarios, tais como,
ndo taxativamente, variacdes nas taxas de juros, controle cambial e restricbes a remessas para o
exterior, flutuacdes cambiais, taxa de inflacdo, liquidez do mercados financeiro e de capitais
domeésticos, politica fiscal e habitacional, instabilidade social e politica, crescimento do PIB e
renda per capita, desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo impactar
de forma significativa os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas. Nao sera devido
pelo Fundo ou por qualquer outra pessoa, incluindo seu Administrador, Gestor e Custodiante, na
ocorréncia de qualquer dano ou prejuizo sofrido pelos Cotistas, resultante dos eventos descritos
acima, ndo taxativamente, qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo aplicar em operacdes no mercado de derivativos, salvo para fins de protecéo
patrimonial, mediante prévia aprovacdo dos Cotistas em Assembleia Geral, cuja exposicao seja
sempre, N0 maximo, até 5% (cinco por cento) do valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos no exercicio findo
em 31 de dezembro de 2019 e no periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2018.

Patrimonio liquido, emissdo, amortizacdo e resgate de cotas

Patrimonio liquido

O Patrimdnio Liquido do Fundo é representado por Cotas A, Cotas B e Cotas C. As cotas
correspondem a fragdes ideais do Patrimonio Liquido, tem forma nominativa, sdo escriturais e
mantidas pelo escriturador em conta de depdsito em nome de seus titulares.

As Cotas A tem as seguintes caracteristicas: (i) prioridade no pagamento de rendimentos,
amortizacao e/ou resgate em relacdo as Cotas B e as Cotas C; (ii) cada série de Cotas A emitida,
por meio de Suplemento e nos termos do Regulamento, terd prioridade no pagamento de
rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em relagdo as demais séries de Cotas A emitidas
posteriormente a sua emissao, caso aplicavel; (iii) direito a percepcédo de rentabilidade
prioritaria em relacdo as Cotas B e as Cotas C, observado o Benchmark e os Prémios; (iv)
direito de voto com relacdo a todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias
Gerais, sendo que a cada Cota A subscrita correspondera 1 (um) voto; (v) direito de preferéncia
para subscrever novas Cotas A e novas Cotas B, exclusivamente, na hiptese de novas
emissdes, na proporcao da respectiva participacdo com relacdo a totalidade das Cotas A e das
Cotas B; (vi) serdo automaticamente liquidadas, quando da sua amortizacdo integral; e (vii)
contardo com prazo de duracéo inferior ao prazo de duragdo do Fundo, conforme o Prazo das
Cotas previsto nos respectivos Suplementos do Regulamento.

As Cotas B tem as seguintes caracteristicas: (i) amortizacdo ou resgate apds a amortizacao

integral das Cotas A (ii) prioridade no pagamento de rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em
relacdo as Cotas C; (iii) direito a percepc¢do de rentabilidade prioritaria em relacéo as Cotas C,
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observado o Benchmark; (iv) direito de voto com relacdo a todas e quaisquer matérias objeto de
deliberacdo nas Assembleias Gerais, sendo que a cada Cota B subscrita correspondera 1 (um)
voto; (v) direito de preferéncia para subscrever novas Cotas A e novas Cotas B, exclusivamente,
na hip6tese de novas emiss@es, na proporcao da respectiva participacdo com relacdo a totalidade
das Cotas A e das Cotas B; (vi) serdo automaticamente liquidadas, quando da sua amortizagdo
integral; e (vii) contardo com prazo de duracéo inferior ao prazo de duragdo do Fundo, conforme
0 Prazo das Cotas previsto nos respectivos Suplementos do Regulamento.

As Cotas C terdo as seguintes caracteristicas: (i) somente poderdo ser amortizadas e/ou
resgatadas ap0s a amortizacdo integral das Cotas A e das Cotas B; (ii) direito de voto com
relacdo a todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas Assembleias Gerais, sendo que a
cada Cota C subscrita correspondera 1 (um) voto, exceto com relacéo as Cotas C emitidas por
meio de oferta privada, que apenas concederao direito de voto quando das suas respectivas
integralizacdes; (iii) direito de preferéncia para subscrever novas Cotas C, exclusivamente, na
hipdtese de novas emissdes, na proporcao da respectiva participacao no Patriménio Liquido;
(iv) a partir da data da primeira integralizacdo de Cotas B, o Valor das Cotas C devera
corresponder a, no minimo, 20% (vinte por cento) do Patriménio Liquido do Fundo (“Relagéo
Minima das Cotas C”); e (v) contardo com prazo de duracdo equivalente ao prazo de duracéo do
Fundo. A Relagdo Minima das Cotas C devera ser observada até 31 de outubro de 2021
(inclusive), ou até que o Consultor Imobiliario seja destituido de seus servigos de consultoria, 0
gue primeiro ocorrer, sendo certo que os Cotistas C ndo poderdo realizar quaisquer atos que
impliqguem em reducdo da Relagdo Minima das Cotas C, incluindo, sem limitacdo, a solicitacdo
de amortizacGes ou a alienacgdo de suas Cotas C a terceiros.

O Fundo encerrou o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 representado pelo patriménio
liquido de R$ 232.386, dividido em 1.094.404,92 Cotas A ao montante de R$ 113.285, 669.395,00
Cotas B ao montante de R$ 67.336 e 802.500,00 Cotas C ao montante de R$ 51.766 (R$ 24.271
para o perido findo em 31 de dezembro de 2018, composto por 242.500,00 cotas, classe Gnica)

Emissoes

As cotas serdo integralizadas a vista, mediante a realizacdo de chamadas de capital, conforme
devera ser previsto em compromisso de investimento e no respectivo boletim de subscri¢do, em
moeda corrente nacional ou em bens e direitos, por meio de ordem de pagamento, débito em
conta corrente, documento de ordem de crédito ou outro mecanismo de transferéncia de recursos
autorizado pelo Banco Central.

O Administrador, com vistas ao funcionamento do Fundo, realizou a primeira emissao de Cotas
do Fundo (“12 Emissdo™), composta por 1.000.000 (um milh&o) de Cotas, com valor unitario de
R$ 100,00 (cem reais) cada uma, na data de emissdo, qual seja, a data de primeira integralizacdo
de Cotas do Fundo (“Data de Emisséo”), perfazendo a 12 Emissdo, na Data de Emisséo, 0
montante total de R$ 100.000.000,00 (cem milhGes de reais). As Cotas da 12 Emissdo serdo
objeto de oferta publica de distribuicdo com dispensa de registro, em razao de distribuicdo em
lote Unico e indivisivel, nos termos do inciso Il do art. 5° da Instrugdo CVM n° 400/2003.

A distribuicao inicial de cotas do Fundo foi de 15.000.000 cotas ao valor unitario de R$ 1,00.

Foram subscritas e integralizadas 242.500 cotas, perfazendo um total de R$ 24.250, no periodo
de 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de 2018.
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Em Assembleia Geral de Cotistas de 19 de fevereiro de 2019 foi deliberada, dentre outros, o
estabelecimento de uma nova classe de cotas, a Cota Sénior, estabelecendo as cotas
anteriormente emitadas como Cotas Subordinadas.

Em Assembleia Geral de Cotistas de 9 de outubro de 2019 foram deliberadas, dentre outros, a
criacdo de uma nova classe de cota do Fundo, as Cotas B, e a alteracdo de nomenclatura das
Cotas Sénior e Cotas Subordinadas para Cotas A e Cotas C, respectivamente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram integralizadas 1.094.404,92 Cotas A ao
montante de R$ 110.000, 669.395,00 Cotas B ao montante de R$ 66.940 e 560.000,00 Cotas C
ao montante de R$ 56.000.

AmortizagOes
O Fundo podera amortizar, a qualquer tempo, parcial ou totalmente, as suas cotas, a critério do
Administrador, observada a recomendacao do gestor, nos termos do Regulamento vigente.

No periodo de 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de 2018 ndo houveram amortizagdes de
cotas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi realizada amotizacdo extraordinaria das
Cotas C, no montante de R$ 18.500, conforme deliberado em Assembleia Geral de Cotistas de
16 de abril de 2019.

Resgates
N&o sdo permitidos resgates de cotas antes do encerramento das atividades do Fundo.

Distribui¢do de rendimentos

O Fundo devera distribuir aos Cotistas, ao menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
rendimentos auferidos, apurados semestralmente segundo o regime de caixa, com base em
balanco ou balancete semestral, encerrado, na forma da legislacéo aplicavel, em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, nos termos do paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n.° 8.668/93,
em qualquer caso observado que as Cotas A preferem as Cotas B, e estas preferem as Cotas C,
com relagdo a distribui¢do de rendimentos. O Fundo poderd levantar balango ou balancete
intermediario, para fins de distribuicéo de lucros, observado o disposto na regulamentacéo e
legislacdo em vigor.

A Administradora do Fundo é a responsavel pelos calculos dos rendimentos a distribuir aos
cotistas.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do Gltimo dia de cada
més, de acordo com as contas de dep6sito mantidas pelo escriturador das cotas do Fundo.
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A apuracdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das operacdes) a 31 de
dezembro de 2018, estd demonstrada a seguir:

Valor

distribuido
Resultado (minimo %
Exercicio findo em / Periodo (Regime caixa) 95%)  distribuido
31 de dezembro de 2019 2.485 2.385 95,74%
De 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de 2018 48 46 95,83%

A reconciliagdo entre o lucro contabil (regime de competéncia) e o lucro caixa base para a
distribuicdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o exercicio findo em 31 de
dezembro de 2019 e periodo de 27 de agosto de 2018 (data de inicio das atividades) a 31
dezembro de 2018, est4 demonstrada a seguir:

Exercicio / Periodo 2019 2018
(+) Receitas apuradas no periodo segundo regime de competéncia 89.762 1.580
(-) Despesas apuradas no periodo segundo regime de competéncia (89.587) (1.558)
(=) Lucro contabil apurado no periodo segundo o regime de competéncia 175 22
(-) Receitas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa (11) -
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 2.327 26
(=) Lucro ajustado - Base para calculo da distribui¢ao 2.491 48

Em Assembleia Geral de cotistas de 31 de dezembro de 2018 foi deliberada a retenc¢éo dos
resultados auferidos pelo Fundo apurados segundo o regime de caixa para o periodo findo em
31 de dezembro de 2018.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 o montante de R$ 927 foi distribuido a
titulo de distribuicdo de rendimento do 1° semestre de 2019 e o montante de R$ 1.458 encontra-
se a distribuir a titulo de distribuicdo de rendimento do 2° semestre de 2019.

Remuneracdo da administragao

Pelos servicos de Administracdo, gestdo e custddia qualificada dos ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo, sera devida pelo Fundo uma taxa de administracdo de 0,20% a.a. sobre o
valor do patriménio liquido do Fundo. O valor da Taxa de Administracdo, a qual sera
apropriada por dia util como despesa do Fundo, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, devera ser paga mensalmente, no 3° (terceiro) dia Util de cada més
subsequente. Sera devida uma remunera¢do minima mensal de R$ 20 durante os primeiros (04)
quatro meses de funcionamento do Fundo e, apés, de R$ 25, referentes aos servigos de
administracdo e gestdo, somente caso o célculo efetuado com base no percentual indicado acima
resulte em uma remuneracdo menor que a remuneracdo mensal minima. A remunera¢do minima
mensal sera atualizada anualmente pelo IGP-M, ou por outro indice que porventura venha a
substitui-lo.

A despesa de taxa de administracdo no exercicio foi de R$ 305 (R$ 85 para o periodo de 2018).

N&o ha taxa de ingresso ou taxa de performance do Fundo.
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Custddia e tesouraria
Os servicos de custodia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo Banco Modal S.A.

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das operacGes compromissadas sao
escriturais e suas custodias encontram-se registradas em conta de dep6sito em nome do Fundo
no Sistema Especial de Liquidacao e Custodia — SELIC.

Os servicos sdo prestados por:

Modal Distribuidora de Titulos e Valores

Administrador: Mobiliarios Ltda.

Gestor: Modal Asset Management Ltda.
Custodiante: Banco Modal S.A.
Escriturador: Banco Modal S.A.
Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Modal S.A.

Encargos do periodo

2019 2018

Percentual Percentual

Valores sobre o PL% Valores sobre 0 PL%

Taxa de administracdo (305) (0,13)% (85) (0,35)%
Auditoria e custédia (31) (0,01)% 9) (0,04)%
Taxa de fiscalizagdo CVM (21) (0,01)% 1) (0,00)%
Taxas e impostos (72) (0,03)% - -
Servigos contratados pelo Fundo (127) (0,05)% (76) (0,31)%
Despesas diversas (1) (0,00)% 3) (0,01)%
Total de despesas (557) (0,23)% (174) (0,7D)%

Percentual calculado sobre o patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2019 e 2018.

Rentabilidade do Fundo

O patrimdnio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade do Fundo sdo demonstrados a seguir:

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Exercicio findo em / Periodo liquido médio cota - R$ do Fundo %
31 de dezembro de 2019 — Cotas A 91.985 103,46 3,46
31 de dezembro de 2019 — Cotas B 67.138 100,59 0,59
31 de dezembro de 2019 — Cotas C 47.356 64,51 (35,55)
De 27 de agosto de 2018 a 31 de dezembro de
2018 — Cotas C 11.628 100,91 0,09

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
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Partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o Fundo possui as seguintes transacdes e saldos com parte
relacionada:

2019 2018
Disponibilidades 13 7
Operagdes compromissadas 24,987 1.699
Resultado com opera¢des compromissadas 698 12

As posigdes demonstradas acima, séo saldos juntos ao Banco Modal S.A., parte relacionada ao
Administrador do Fundo.

Durante o exercicio corrente, o Fundo contratou servigos das empreiteiras Jardins Solucoes
Eireles Ltda. e GDSA Engenharia Ltda, que sdo partes relacionadas do consultor imobiliario do
Fundo.

Demandas judiciais
N&o ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
quer desses contra a administracdo do Fundo.

Alteracdes estaturarias

. Em Assembleia Geral de Cotistas de 19 de fevereiro de 2019, retificada em 26 de fevereiro de

2019, foram deliberadas e aprovadas, dentre outras: (i) a substituicdo do Gestor do Fundo, para a
Modal Asset Management Ltda.; (ii) a divisdo do patriménio do Fundo em duas classes de cotas,
Cotas Sénior e Subordinadas.

. Em Assembleia Geral de Cotistas de 02 de setembro de 2019 foram deliberadas e aprovadas,

dentre outras: (i) a autorizacdo para o Fundo emitir cotas subordinadas destinadas a colocacao
exclusivamente privada.

. Em Assembleia Geral de Cotistas de 09 de outubro de 2019 foram deliberadas e aprovadas, dentre

outras: (i) a divisdo do patriménio do Fundo em trés classes de cotas, sendo uma classe de Cotas
A, correspondente as até entdo Cotas Sénior, uma nova classe de Cotas B e uma classe de Cotas
C, correspondente as até entdo Cotas Subordinadas, bem como os direitos, obrigacdes,
caracteristicas, vantagens, condicGes de emissao, integralizacdo e amortizacdo das Cotas B; (ii) a
alteracdo da nomenclatura das até entdo Cotas Sénior do Fundo para “Cotas A”, e das até entdo
Cotas Subordinadas do Fundo para “Cotas C”; (iii) a alteracdo das caracteristicas das Cotas A e
das Cotas C de forma a prever: (1) as respectivas caracteristicas de prioridade e de subordinacdo
em relagdo as Cotas B, respectivamente; (2) as respectivas regras para exercicio de Direito de
Preferéncia; e (3) que as Cotas C emitidas e distribuidas nos termos aprovados no ambito da
Assembleia Geral Extraordinaria de 2 de setembro de 2019; (iv) a alteracdo da politica de
investimento do Fundo, incluindo os eventuais fatores de risco correspondentes, (1) com relacéo
a metragem dos Ativos Alvo; (2) para viabilizar a aliena¢do de Ativos Alvo antes da concluséo
das Benfeitorias, inclusive mediante a possibilidade de venda a prazo em até 6 (seis) meses, prazo
méaximo usual para a duracdo das reformas; (3) para permitir que o valor méaximo a ser pago pelo
Fundo com relacdo as Benfeitorias seja aumentado nos casos em que este aumento tenha sido
solicitado pelo futuro comprador e represente, diretamente, um aumento no preco a ser pago pelo
Imovel; e (4) para permitir que os Ativos Alvo correspondentes a até 10% (dez por cento) do
Patriménio Liquido do Fundo sejam destinados a exploragdo por meio do aluguel a terceiros,
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exclusivamente nos casos em que for identificada a conveniéncia e oportunidade de realizar a
alienacdo do Ativo Alvo ja alugado; (v) a alteracdo das regras de amortizacao das Cotas, de forma
a: (1) incluir a possibilidade de amortizagdo antecipada, a qualquer tempo, das Cotas; e (2)
esclarecer que o calculo pro forma de amortizacdo devera preservar Cotas C em, no minimo, 22%
(vinte e dois por cento) do Patriménio Liquido; (vi) a alteracdo do Regulamento para prever
restrigdes com relacdo a negociagdo de Cotas subscritas e ndo integralizadas; e (vii) a alteracdo
do periodo de investimento previsto para o Fundo até o encerramento do Prazo das Cotas.

Outras informagdes

Contrato de prestacao de servico de auditoria

Informamos que o Administrador, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, ndo
contratou servicos da KPMG Auditores Independentes, 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 fungdes gerenciais no seu cliente ou promover 0s seus interesses.

Divulgacéo de informac6es

A politica de divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo inclui, entre outras, a divulgagao
mensal do valor patrimonial da cota, a rentabilidade do periodo e do patriménio do Fundo, o
envio de extrato semestral aos cotistas e a disponibilizacdo aos cotistas de informacdes
periddicas, mensais e anuais na sede da Administradora.

Eventos subsequentes

. Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que é uma situacdo em rapida evolucéo,

impactou adversamente as atividades econdmicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez
dessa situacdo impedem qualquer previsdo como seu impacto final. Adicionalmente, certas a¢des
da Organizacdo dos Paises Exportadores de Petroleo e a Rissia também trouxeram aumento na
volatilidade nos mercados financeiros e de capitais. Estes eventos podem ter um impacto adverso
continuo nas condicOes econdmicas e de mercado e desencadear um periodo de desaceleracdo
econdmica global, o que poderia trazer reflexos na precificacdo 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 demonstracdes 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 orientagcdes de organizacdes globais de salde, governos
relevantes e melhores préticas gerais de resposta a pandemia.

. Os valores devidos de distribuicdo de rendimento aos cotistas em 31 de dezembro de 2019 foram

liquidados em 15 de janeiro de 2020.

. Em Assembleia Geral de Cotistas de 24 de marco de 2020 foram aprovadas, denre outras: (i) a

inclusdo dos bairros, Vila Olimpia, Paraiso e Pinheiros, todos localizados na cidade de Sdo Paulo
— SP, dentre os bairros elegiveis a aquisicdo de imdveis pelo Fundo; e (ii) foi alterada a
periodicidade de distribuicdo de rendimento aos cotistas, de semestral para trimestral.
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