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Aos Cotistas e a Administradora do

JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A)

Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstra¢des contdbeis do JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2021, e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagfes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio

findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do JPP Capital Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl em 30 de junho de 2021, o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa
para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos
Fundos de Investimento Imobiliarios regulamentados pela Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM).

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas na se¢éo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes contabeis”.

Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.
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Principais assuntos de auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (“PAA”) sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragdes contabeis como um todo e na formac&o de nossa opinido sobre essas
demonstracdes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Ativos de natureza imobiliaria
(Conforme Nota Explicativa n® 5.a Sociedades de Propésitos Especificos (SPESs))
Motivo pelo qual o assunto foi considerado um PAA

O Fundo foi constituido sob forma de condominio fechado e é destinado a Investidores em geral. Em 30
de junho de 2021 o Fundo possuia R$ 25.815 mil, o equivalente a 88,76% de seu Patrimdnio Liquido
investido em Sociedades de Propdsitos Especificos (SPES) as quais estéo avaliadas contabilmente por
Equivaléncia Patrimonial. Desta forma, em nosso julgamento consideramos a existéncia, valorizacéo e a
realizacao destes ativos como sendo os assuntos relevantes de auditoria.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria:

Nossos procedimentos de auditoria, foram entre outros: (i) conciliacdo contabil da carteira; (ii)
examinamos 0s contratos sociais das SPEs; (iii) avaliamos a suficiéncia dos procedimentos de auditoria
realizado por outros auditores e ndo obstante, revisdo dos papéis de trabalho, no contexto das hormas
brasileiras de auditoria (NBC TA 600) relativos as demonstragfes contabeis das SPEs em 31 de
dezembro de 2020; (iv) andlise da variagédo do ativo, passivo e resultado das SPEs, ocorridas entre a
data-base do fundo investidor e a data-base das investidas; (v) recélculo da equivaléncia patrimonial
sobre as companhias investidas; e (vi) teste de aderéncia entre as informages registradas e as
informacdes contébeis registradas e divulgadas.

Com base na abordagem de nossa auditoria e nos procedimentos efetuados, entendemos que os
critérios e premissas adotados pelo Fundo para reconhecimento dos ativos e o resultado obtido no
exercicio foram adequados no contexto das demonstra¢des contdbeis tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de junho de 2021, apresentados para fins de
comparacédo foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram relatério datado em 26
de outubro de 2020, sem modificacdes.

Responsabilidade da Administradora sobre as demonstragdes contabeis

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagao dessas
demonstracdes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos
de Investimento Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracédo de demonstrag8es contabeis livres de distor¢éo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracédo das demonstracdes contabeis, a Administradora é responsavel pela avaliagdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis,
a nao ser que a Administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagées.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sé@o aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracédo das demonstracdes contabeis.
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstracdes contébeis
Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragfes contabeis, tomadas em
conjunto, estéo livres de distor¢cdo 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 nao
uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢@es relevantes existentes. As distor¢ées podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstra¢des contébeis.

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¢ao relevante nas demonstragdes contébeis,
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 distor¢do relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificagdo, omissao ou representagées falsas intencionais;

e 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;

e Avaliamos a adequacéao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela Administracéo;

e Concluimos sobre a adequacao 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¢bes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencdo em nosso relatdrio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes
contabeis ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgagfes forem inadequadas.
Nossas conclusdes 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;

e Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstrag8es contabeis, inclusive as
divulgacdes e se as demonstra¢gfes contabeis representam as correspondentes transacdes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacédo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanga declaragdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragfes contabeis do
exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.

Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgacéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio porque as consequéncias
adversas de tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicagao para o interesse publico.

Séao Paulo, 01 de novembro de 2021.

aln
Thiago Kurt de Alméida Costa Brehmer
CT CRC 1SP-260/164/0-4

Grant Thornton Auditores Independentes
CRC 2SP-025.583/0-1
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JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ:17.216.625/0001-98)
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Balango patrimonial
Em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais)

% sobre o % sobre o
patriménio patriménio
Notas Quantidad 30/06/2021 liquido Quantidade 30/06/2020 liquido
Ativo
Circulante
Disponibilidades 4 - - 1 -
Operagoes compromissadas
Letras do Tesouro Nacional 4 1.750 1.633 5,62 6.797 6.264 22,76
Despesas antecipadas 6 0,02 6 0,02
Nao Circulante
Acoes de companhias fechadas 5b 25.815 88,76 19.529 70,96
Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. 1.251.300.000 12.285 42,24 897.045.566 8.927 32,44
Idea Empreendimentos SPE 15 Ltda. 26.763.720 179 0,62 149.377.293 1.514 5,50
Idea Empreendimentos SPE 18 Ltda. 577.200.000 13.351 45,90 577.200.000 8.668 31,49
Idea Empreendimentos SPE 24 Ltda. - - 51.500.017 420 1,53
Adiantamento para futuro aumento de capital - - 18 0,07
Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. - - 18 0,07
Mais valia de ativos 5.¢c 1.720 5,91 1.761 6,40
Total do ativo 29.174 100,31 27.579 100,21
Passivo
Valores a pagar 89 0,31 57 0,21
Taxa de consultoria especializada 13.a 28 0,10 29 0,11
Cotas a resgatar 25 0,09 - -
Auditoria e taxa de custodia 13.b 16 0,06 15 0,05
Taxa de administracdo 13.a 8 0,03 8 0,03
Dividendos a pagar 7 0,02 - -
Taxas de gestdo 13.a 4 0,01 4 0,01
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balco 1 - 1 0,01
Total do passivo 89 0,31 57 0,21
Patriménio liquido 8 29.085 100,00 27.522 100,00
Cotas Integralizadas 38.209 131,37 38.521 103,79
Lucros acumulados (9.124) (31,37) (10.999) (3,79)
Total do passivo e patriménio liquido 29.174 100,31 27.579 100,21

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes contabeis.




JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(CNPJ:17.216.625/0001-98)
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstragées de resultados
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais)

Composicgao do resultado dos exercicios Notas 30/06/2021 30/06/2020
Ativos financeiros de natureza imobiliaria 6.657 2.408
Equivaléncia patrimonial 5.b 6.735 2.511
Agio na aquisi¢ao dos investimentos (41) (149)
Resultado com venda sociedades de propdsito especifico 5.b (37) -
Letras de crédito imobiliario 5.a - 46
Operagoes compromissadas
Receitas 75 145
Outras despesas (598) (652)
Taxa de consultoria 13.a (341) (385)
Taxa de administragédo 13.a (97) (78)
Auditoria e taxa de custddia 13.b (58) (57)
Taxa de gestao 13.a (52) (60)
Despesas tributarias 17) (33)
Taxa de fiscalizagdo CVM (11) (10)
Taxa BM&F (10) (10)
Selic/B3 S.A. (8) (16)
Outras despesas (4) (3)
Lucro liquido do exercicio 6.134 1.901
Quantidade de cotas 55.000,00 55.000,00
Lucro por cota 111,53 34,56
Rentabilidade % (lucro liquido/patriménio liquido) 21,09% 6,91%

As notas explicativas sao parte integrante das demonstra¢des contabeis.



JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
(CNPJ:17.216.625/0001-98)
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstragao das mutagoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais)

Saldo em 30 de junho de 2019

Variagao no resgate/aplicagao por transferéncia de cotas
Amortizagdo de cotas

Distribuicao de resultado

Resultado liquido no exercicio

Saldo em 30 de junho de 2020

Variagao no resgate/aplicagao por transferéncia de cotas
Amortizagdo de cotas

Distribuicao de resultado

Resultado liquido no exercicio

Saldo em 30 de junho de 2021

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragcdes contabeis.

Cotas Lucros (prejuizos)
Notas integralizadas acumulados Total

38.608 (3.658) 34.950

(87) 87 -
9.b - (9.000) (9.000)
10.a - (329) (329)

- 1.901 1.901

38.521 (10.999) 27.522

(312) 312 -
9.b - (2.726) (2.726)
10.a - (1.845) (1.845)

- 6.134 6.134

38.209 (9.124) 29.085




JPP CAPITAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli
(CNPJ:17.216.625/0001-98)
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. - CNPJ: 11.758.741/0001-52)

Demonstragoes dos fluxos de caixa - método direto
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de juros e produto da venda de TVM
Pagamento da consultoria especializada
Pagamento da taxa de administragcao
Pagamento da taxa de gestéo
Pagamento da auditoria e taxa de custodia
Demais pagamentos / recebimentos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Investimento em sociedades de propdsito especifico
Redugao do Investimento em sociedades de propdsito especifico
Dividendos recebidos de sociedades de propodsito especifico
Devolugao de capital
Venda de letras de crédito imobiliario

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuicao de resultados
Amortizagao de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagdo no caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio
Disponibilidades
Operagbes compromissadas

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio
Disponibilidades
Operagbes compromissadas

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis.

30/06/2021 30/06/2020
58 112
(342) (396)
(96) (75)
(52) (62)
(57) (55)
(35) (42)
(524) (518)
(3.525) -
1.226 5.445
2.340 402
390 -

- 4.237

431 10.084
(1.838) (329)
(2.701) (9.000)
(4.539) (9.329)
(4.632) 237
6.265 6.028
1 -
6.264 6.028
1.633 6.265
- 1
1.633 6.264
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 17.216.625/0001-98
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ n°® 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas da administragdao as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1.

Contexto operacional

O JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fll “Fundo”, foi constituido em 11 de janeiro de
2013 e iniciou suas atividades em 22 de abril de 2013 sob a forma de condominio fechado, com
prazo de duracgéo até o dia 31 de dezembro de 2024, podendo ser prorrogado por mais 01 ano por
recomendacao da administradora ou do gestor, mediante aprovagdo do comité de investimentos,
ou por prazo superior, mediante aprovacao pela assembleia geral.

O objetivo do Fundo € o investimento na aquisicdo de direitos reais sobre bens iméveis e
desenvolvimento de Empreendimentos Imobilidrios, direta ou indiretamente, seja pela construgéo,
incorporagao ou loteamento de imoéveis mediante a contratagdo de empresas especializadas para
posterior venda. Como atividade subsidiaria o Fundo podera auferir renda com a locagao ou
arrendamento de ativos imobiliarios.

O Fundo é destinado ao publico em geral incluindo pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundo de
investimento e investidores institucionais, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior.

Os investimentos em fundos ndo séo garantidos pelo administrador, pelo gestor ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC). O cotista esta exposto
a possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio liquido do
Fundo se torne negativo.

Apresentacao das demonstragdes contabeis

As demonstragbes contabeis foram preparadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, regulamentados pela Instrugcdo CVM n°
472/08 e n° 516/16 e pelas orientacdes emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM),
complementadas pelas normas previstas do Plano Contabil das Instituicdes do Sistema Financeiro
Nacional (COSIF).

Na elaboragdo das demonstragbes contabeis foram utilizadas premissas e estimativas de pregos
para a contabilizacdo e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da carteira do Fundo.
Dessa forma, quando da efetiva liquidacdo financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderéo vir a ser diferentes dos estimados.
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 17.216.625/0001-98
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ n°® 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas da administragdao as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3.

a)

b)

d)

Descricao das principais praticas contabeis
Apropriacao de receitas e despesas

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devem ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos em que ocorrem,
independente de recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos.

Caixa e equivalente de caixa

O caixa e equivalente de caixa abrangem saldos de caixa e instrumentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos, a partir da data da contratagéo e que estéo sujeitos a
um risco insignificante de alteracdo no valor, e sao utilizados pelo Fundo na gestdo de obrigagbes
de curto prazo.

Operagoes compromissadas

As operagdes compromissadas sdo registradas pelo valor efetivamente investido, acrescido dos
rendimentos auferidos com base na taxa de remuneragao, reconhecidos no resultado na rubrica
“Operagbes compromissadas - Receitas”.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo 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 custo de
aquisicado acrescidos do custo de transagdo, quando na categoria de custo amortizado, e apds
reconhecimento pela curva ou valor justo, dependendo de sua classificagao contabil.

Classificagdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuragao
(i) Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros s&o inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.

(ii) Classificagao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, em uma das seguintes categorias:
Ativos financeiros mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os

ativos financeiros adquiridos com o propésito de geracao de resultado no curto prazo decorrente de
sua negociagao. Esta categoria esta composta pelas letras do tesouro nacional.
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 17.216.625/0001-98
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ n°® 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas da administragdao as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Ativos financeiros mensurados ao custo amortizado: esses ativos sido reconhecidos
inicialmente pelo valor justo acrescido de quaisquer custos de transagao diretamente atribuiveis.
Apods o0 seu reconhecimento inicial, os ativos financeiros sdo mensurados utilizando o método da
taxa efetiva de juros, apurada no inicio da operacéo. Esses ativos estdo sujeitos a provisdes para
perdas sempre que houver evidéncia de redugéo do seu valor recuperavel. Nao ha investimentos

com esta categoria no Fundo.

e) Letras de crédito imobiliario

As letras de crédito imobiliario s&o registradas ao custo de aquisigao, acrescidas diariamente dos
rendimentos auferidos. A valorizagdo das letras de crédito imobiliario esta apresentada no

resultado em “Ativos financeiros de natureza imobiliaria — Letra de Crédito Imobiliario”.

f) Participagoes em Sociedades de Propésitos Especificos (SPE)

As agbes de companhias de capital fechado séo registradas por meio do resultado da equivaléncia
patrimonial. As variacdes no valor das acbes estdo apresentadas no resultado em “Ativos

financeiros de natureza imobiliaria — Equivaléncia patrimonial”.

J) Distribuicao de resultados

O resultado distribuido é apurado pelo regime de caixa com base nos balancetes semestrais

encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

h) Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando o resultado do exercicio pelo nimero de cotas

emitidas na data do encerramento do exercicio.

4. Caixa e equivalentes de caixa

Descrigdao 30/06/2021 30/06/2020
Depésitos bancarios a vista - 1
Aplicagbes financeiras nao imobiliarias (i) 1.633 6.264
Total 1.633 6.265

(i) Aplicagdes financeiras de natureza nao imobiliaria em 30 de junho de 2021 e 2020 estao
representadas por operagdes compromissadas, lastreadas em titulos publicos federais.
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JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
CNPJ: 17.216.625/0001-98
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ n°® 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas da administragcao as demonstragées contabeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
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5. Ativos de natureza imobiliaria

a) Letras de Crédito Imobiliario (LCI)

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2020 houve o resgate total das Letras de Crédito Imobiliario (LCI).

b) Sociedades de Propésitos Especificos (SPEs)

Valor Saldo agio na
Sociedades de contabil Aument Reducgio Retengao Valor aquisicao do
propésitos 30/06/202 o de de Equivaléncia Dividendos Liquidagdo despesas contabil investimento
especificos 0 capital capital AFAC patrimonial recebidos SPE (*) 30/06/2021 30/06/2021 (i)  Participagado
Idea Empreendimentos
SPE 9 Ltda. 8.927 3.525 - 18 (185) - - - 12.285 1.704 61,52%
Idea Empreendimentos
SPE 15 Ltda. 1.514 - (1.226) - (109) - - - 179 - 73,14%
Idea Empreendimentos
SPE 18 Ltda. 8.668 - - - 7.023 (2.340) - - 13.351 16 52,00%
Idea Empreendimentos
SPE 24 Ltda. 420 - - - 6 - (390) (36) - - -
Total 19.529 3.525 (1.226) 18 6.735 (2.340) (390) (36) 25.815 1.720
(*) Conforme acordo de cotistas da SPE 24, em garantia ao cumprimento das obrigagées de manutencdo do empreendimento, devera ser retido
1,5% do custo total da obra, quando do encerramento do empreendimento.
Saldo agio na
aquisicao do
Sociedades de propésitos Valor contabil Reducgido de Equivaléncia Dividendos Valor contabil investimento
especificos 30/06/2019 capital patrimonial recebidos 30/06/2020 30/06/2020 (i) Participacido
Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. 8.954 - (27) - 8.927 1.704 59,99%
Idea Empreendimentos SPE 15 Ltda. 3.535 (2.011) (10) - 1.514 - 73,14%
Idea Empreendimentos SPE 18 Ltda. 8.386 (2.186) 2.468 - 8.668 57 52,00%
Idea Empreendimentos SPE 24 Ltda. 1.990 (1.248) 80 (402) 420 - 52,00%
Total 22.865 (5.445) 2.511 (402) 19.529 1.761
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(i) Mais valia de ativos

O saldo de R$ 1.720 (2020 — R$ 1.761) na rubrica “Mais valia de ativos” apresentado no ativo, refere-
se a agio na aquisicao dos investimentos, originado devido a compra das cotas das Sociedades de
Propdsito Especifico (SPE) pelo valor contabil atualizado pelo CDI. Este agio ndo possui critério de
amortizagao sendo a expectativa de realizagédo atrelada a rentabilidade futura que as Sociedades de
Propdsito Especifico (SPE) vierem a originar. O prazo de duragdo do Fundo estd compativel com o
prazo de retorno dos investimentos nas Sociedades de Propésitos Especificos (SPE).

Cddigo papel Agio Inicial Fragao Ideal Vendida Baixa Total Saldo 30/06/2021

Agio SPE 9 1.704 0% - 1.704
Agio SPE 15 784 100% 784 -
Agio SPE 18 155 90% 139 16
Agio SPE 24 285 100% 285 -
Total 2.928 1.208 1.720

c) Informagodes sobre as Sociedades de Propdsitos Especificos (SPEs)

Segue descritivo das principais caracteristicas dos projetos das Sociedades de Propodsitos
Especificos (SPE):

(i) Idea Empreendimentos SPE 9 Ltda. (“SPE 9”) — Ed. Floresta

A SPE 9 com sede na Cidade e no Estado de Sao Paulo foi constituida em 14 de dezembro de
2010. Tem por objeto social a atuagcéo na incorporacao de empreendimentos imobiliarios. Em
31 de maio de 2021 o capital social subscrito e totalmente integralizado € de R$ 20.340 (2020
— R$ 14.953) e esta representado por 2.034.000.000 (2020 - 1.495.275.943) cotas.

A Ata de Reunido de Sécios de 23 de junho de 2020 aprovou o aumento de capital na
sociedade no valor total de R$ 5.358 mediante a emissao de 535.824.057 cotas, o qual devera
ocorrer até dezembro de 2020 conforme cronograma de pagamento.

O Fundo possui 61,52% das cotas da SPE do projeto Floresta. O terreno esta localizado na
Rua Capitédo Alceu Vieira, 101. O langamento do empreendimento esta previsto para o inicio do
segundo semestre de 2021.

(ii) ldea Empreendimentos SPE 15 Ltda. (“SPE 15”) — Ed. Arbol

A SPE 15 com sede na Cidade e no Estado de Sdo Paulo foi constituida em 2 de agosto de
2011. Tem por objeto social a atuagéo na incorporagao de empreendimentos imobiliarios. Em
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31 de maio de 2021 o capital social subscrito e totalmente integralizado é de R$ 366 (2020 -
R$ 2.042) e esta representado por 36.591.953 (2020 - 204.231.953) cotas.

A Ata de reunido dos socios de 13 de margo de 2020 aprovou a redugdo proporcional do
capital social da sociedade, no valor de R$ 1.676, mediante o cancelamento de 167.640.000
cotas.

O Fundo possui 73,14% das cotas da SPE do projeto Arbol. O terreno esta localizado na Rua
Mota Pais, 102. O projeto apresenta 100% das unidades vendidas e estd em andamento o
processo de encerramento da Empresa (SPE).

(iii) Idea Empreendimentos SPE 18 Ltda. (“SPE 18”) — Ed. Nido

A SPE 18 com sede na Cidade e no Estado de Sao Paulo foi constituida em 27 de outubro de
2011. Tem por objeto social a atuagcéo na incorporacao de empreendimentos imobiliarios. Em
31 de maio de 2021 o capital social subscrito e totalmente integralizado € de R$ 11.100 (2020
—R$ 11.100) e esta representado por 1.110.000.000 (2020 - 1.110.000.000) cotas.

O Fundo possui 52% das cotas da SPE do projeto Nido. O terreno esta localizado na Rua
Alceu Vieira, 44. O projeto apresenta 90% das unidades vendida. As obras se iniciaram em
julho de 2019 e o empreendimento obteve o Habite-se em julho de 2021.

(iv) Idea Empreendimentos SPE 24 Ltda. (“SPE 24”) — Ed. Flora

A SPE 24 com sede na Cidade e no Estado de S&o Paulo foi constituida em 29 de maio de
2012. Tinha por objeto social a atuagéo na incorporagdo de empreendimentos imobiliarios.

O Fundo foi proprietario de 52% das cotas da SPE do projeto Flora. O empreendimento esta
localizado na Rua Votupoca, 53. 100% das unidades foram vendidas e a SPE foi encerrada no
4° trimestre de 2020.

Em 31 de maio de 2020 o capital social subscrito e totalmente integralizado é de R$ 990 e esta
representado por 99.038.494 cotas.

A seguir apresentamos as principais informagdes financeiras das SPEs:

Data base: 31/05/2021 SPE 9 SPE 15 SPE 18

Ativo circulante + Nao circulante 20.417 251 25.356
Passivo circulante 448 7 1
Patrimonio liquido 19.969 244 25.355
Resultado do exercicio (221) (10) 4.761
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Data base: 31/05/2020 SPE 9 SPE 15 SPE 18 SPE 24
Ativo circulante + Nao circulante 15.157 2.079 24.081 888
Passivo circulante 132 10 7.402 6
Patrimonio liquido 15.025 2.069 16.679 882
Resultado do exercicio (25) 93 1.295 (183)

Gerenciamento de riscos

Tipos de risco

Risco de liquidez - A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta
algumas caracteristicas particulares quanto a realizagdo do investimento. O investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ou seja, sem admitir a possibilidade de resgate de suas cotas a qualquer
momento, as unicas formas que os cotistas tém para se retirar antecipadamente do Fundo s&o: (i)
aprovacao da liquidacdo do Fundo em assembleia geral; (ii) venda de suas cotas no mercado
secundario. Sendo assim os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario ter
dificuldade em realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario inclusive correndo o
risco de permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas mesmo sendo estas objeto de
negociacado no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo o investidor que adquirir
as cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento - O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel o que pressupde
que a rentabilidade das cotas dependera do resultado da administragdo dos investimentos
realizados pelo Fundo. No caso em questdo os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerao do resultado do Fundo que por sua vez dependera preponderantemente das receitas
provenientes das vendas e locacbes dos ativos imobilidrios. Os cotistas do Fundo fardo jus ao
recebimento de resultados que Ihes serdo pagos a partir da percepgdo pelo Fundo dos valores
pagos pelos compradores e locatarios dos ativos imobiliarios assim como pelos resultados obtidos
pela venda e/ou rentabilidade dos ativos de investimento. Adicionalmente vale ressaltar que havera
um lapso de tempo entre a data de captagédo de recursos pelo Fundo e a data de aquisicdo dos
ativos imobiliarios. Desta forma os recursos captados pelo Fundo serdo aplicados nos ativos de
investimento e em ativos de renda fixa o que podera impactar negativamente na rentabilidade do
Fundo. Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares ou de quaisquer investimentos em que a
administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado nao ¢ indicativo de possiveis resultados futuros e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro. Os
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investimentos estéo sujeitos a diversos riscos incluindo sem limitagdo variagdo nas taxas de juros e
indices de inflagao.

Risco relativo a concentracéo e pulverizagdo - Podera ocorrer situagdo 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 posicdo expressivamente concentrada fragilizando assim a
posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese ha possibilidade de: (i) que
deliberacbes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcao de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; (ii) alteragdo do tratamento tributario do Fundo
e/ou dos cotistas.

N&o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos - As aplicagbes realizadas no Fundo nao
contam com garantia da administradora, do gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao
mesmo conglomerado da administradora ou do gestor ou com qualquer mecanismo de seguro ou
ainda do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

Risco de concentracdo da carteira do Fundo - O Fundo destinara os recursos captados
exclusivamente nos empreendimentos imobiliarios ndo compondo em seu escopo da politica de
investimento diversificar com outros ativos. Isso gera uma concentragdo da carteira expondo o
Fundo a riscos inerentes a esse tipo de ativo/mercado. O regulamento do Fundo ndo estabelece
critérios de concentracédo e/ou diversificacdo da carteira do Fundo de modo que os resultados do
Fundo poderdo depender integralmente dos resultados decorrentes do sucesso de poucos
empreendimentos imobiliarios e da venda dos imdveis e/ou demais ativos imobiliarios.

Riscos tributarios - O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da mudanca do regime
de tributacdo do Fundo ou de seus cotistas, da criagdo de novos tributos ou de interpretacéo
diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes
vigentes sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.
Além do mais existe o risco do Fundo vir a sujeitar-se a tributagéo aplicavel as pessoas juridicas
caso aplique recursos em empreendimento imobiliario que tenha como sécio, incorporador ou
construtor cotistas do Fundo que individual ou conjuntamente com pessoas a ele(s) ligadas,
possua(m) mais de 25% de cotas do Fundo.

Riscos do prazo - Considerando que a aquisigdo de cotas do Fundo é um investimento de longo
prazo pode haver alguma oscilagdo do valor da cota havendo a possibilidade inclusive de acarretar
perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das cotas em mercado secundario.

Risco de desapropriacédo - Por se tratar de investimento preponderante imobiliario ha possibilidade
de que ocorra a desapropriagao parcial ou total de imoveis que compordo a carteira de
investimentos do Fundo ou das sociedades investidas. Tal desapropriagdo pode acarretar a perda
da propriedade podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Nao existe garantia de que a
indenizagdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da
rentabilidade pretendida do Fundo.
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Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos ativos imobiliarios objeto
de investimento pelo Fundo os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada nos termos da apdlice exigida,
bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdao ser insuficientes para a
reparagao do dano sofrido observadas as condi¢des gerais das apdlices. Na hipétese de os valores
pagos pela seguradora virem a nao serem suficientes para reparar o dano sofrido devera ser
convocada assembleia geral para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de contingéncias ambientais - Por se tratar de investimento em imdveis eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de despesas extraordinadrias - O Fundo na qualidade de proprietario dos ativos imobiliarios
estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias tais como: rateios de
obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagéo, instalagdo de equipamentos de seguranga,
indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na
manutengao dos iméveis. O pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugdo na
rentabilidade das cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de
acdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢ées judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos
locatarios tais como: ftributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou
recuperagao do imével.

Risco de oscilacdo do valor das cotas por marcacao a mercado - As cotas dos fundos investidos,
os valores mobiliarios e os ativos de investimento do Fundo devem ser “marcados a mercado”, ou
seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociagao, como consequéncia
o valor da cota do Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas inclusive no decorrer
do dia.

Risco do uso de derivativos - Existe a possibilidade de ocorrerem alteracdes substanciais nos
precos dos contratos de derivativos ainda que o prego a vista do ativo relacionado permanega
inalterado. O uso de derivativos pode: (i) aumentar a volatilidade do Fundo; (ii) limitar ou ampliar
aspossibilidades de retornos adicionais; (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos; (iv)
determinarperdas ou ganhos aos cotistas do Fundo. Adicionalmente ainda que os contratos
derivativos sejam utilizados exclusivamente para protecdo da carteira contra determinados riscos
nao é possivel evitar totalmente perdas para os cotistas se ocorrerem os riscos que se pretendia
proteger. Por fim os cotistas poderdo vir a ter que realizar aportes adicionais no Fundo caso
ocorram prejuizos decorrentes da utilizagdo dos derivativos.

Riscos macroecondmicos gerais - O Fundo esta sujeito direta ou indiretamente as variagbes e
condigbes dos mercados de capitais especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e
derivativos que sao afetados principalmente pelas condi¢gdes politicas e econdmicas nacionais e
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internacionais. Considerando que a aquisigdo das cotas consiste em um investimento de longo
prazo voltado a obtengao de renda pode haver alguma oscilagdo do valor de mercado das cotas
para negociagdo no mercado secundario no curto prazo podendo inclusive acarretar perdas
superiores ao capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua cota no mercado
secundario no curto prazo.

Risco juridico - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor, entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da
falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de
operagao financeira em situagdes de estresse podera haver perdas por parte dos cotistas em razéo
do dispéndio de tempo e recursos para manutengao do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de crédito - Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que seréo
basicamente decorrentes dos valores pagos a titulo de locagao e venda dos ativos imobiliarios do
Fundo. Dessa forma o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatarios
e/ou compradores. Os ativos de investimento estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores
e contrapartes, isto &, existe possibilidade de atraso e nao recebimento dos juros e do principal
desses ativos. Caso ocorram esses eventos o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade;
(i) eventualmente sofrer perdas financeiras até o limite das operagdes contratadas e néo

liquidadas; e (iii) ter de provisionar valorizacéo ou desvalorizag&o de ativos.

Risco_imobiliario - E o risco de desvalorizagdo de um imével ocasionado por fatores como: (i)
fatores macroecondmicos que afetem toda a economia; (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do imdvel, seja possibilitando a maior oferta de
imoveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do imdvel limitando sua valorizagdo ou potencial de
revenda; (iii) mudancas socio econdmicas que impactem exclusivamente a microrregiao como por
exemplo: o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes como boates, bares,
entre outros que resultem em mudangas na vizinhanga piorando a area de influéncia para uso
comercial ou residencial; (iv) alteragcdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impecam o acesso ao imovel; (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro como
capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte publico entre outros; e, (vi) a expropriagdo
(desapropriagdo) do imével em que o pagamento compensatério néo reflita o agio e/ou a
apreciagao historica.

Risco de patrimbnio negativo - As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n&o estao limitadas ao
valor do capital subscrito pelos cotistas de forma que os cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo.

Risco de n&o pagamento de rendimentos aos investidores durante o periodo de investimento ou
periodo de desinvestimento - Durante o periodo de investimento ou o periodo de desinvestimento &
possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagdo da distribuicdo de rendimentos aos
investidores por uma série de fatores, como por exemplo: (i) os empreendimentos imobilidrios
estarem em fase de construgéo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores mobiliarios; e, (iii)
nao distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas tendo em vista que os
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empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem
em fase de construgédo ou a ndo obtengao do financiamento imobiliario pelos compradores.

Risco de atraso e interrupcdo na construcdo - Tendo em vista que o Fundo tem por objeto a
aquisicdo de imodveis direta ou indiretamente através das sociedades investidas e o
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em caso de atraso na conclusdo das obras seja
por fatores climaticos, financeiros, administrativos, operacionais, juridicos ou de qualquer outra
natureza que possam afetar direta ou indiretamente o prazo estabelecido, o inicio do recebimento
pelo Fundo de receitas relacionadas aos ativos imobiliarios podera ser afetado fato que podera
impactar de forma negativa a rentabilidade do Fundo independentemente das multas contratuais e
legais. Os investimentos do Fundo sdo considerados de longo prazo e o retorno do investimento
pode nao ser condizente com o esperado pelos cotistas. Ha ainda o risco de demora na aprovagao
dos projetos para construcdo dos empreendimentos imobiliarios que o Fundo desenvolver. Tais
riscos, se materializados podem impactar negativa e significativamente o Fundo e, portanto, os
cotistas.

Riscos atrelados aos fundos investidos - O gestor e a administradora desenvolvem seus melhores
esforgos na selegéo, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo, todavia, a despeito desses
esforgos pode nao ser possivel para a administradora identificar falhas na administragao ou na
gestdo dos fundos investidos hipoteses em que a administradora e/ou gestor ndo responderao
pelas eventuais consequéncias.

Risco da administracdo dos empreendimentos imobiliarios por terceiros - Tendo em vista que o
Fundo tem por objeto principalmente a aquisicdo e o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios e que a administragdo de tais empreendimentos, sera realizada por empresas
especializadas cuja atuagao apesar de fiscalizada pelo administrador, pelo gestor e pelo consultor
imobiliario estara sujeita as condigdes contratuais tipicas e necessarias a prestagdo de servigos
ndo é possivel garantir que as politicas de administracdo adotadas por tais empresas estejam
sempre ajustadas as melhores praticas do mercado o que podera acarretar rescisdo antecipada de
tais contratos, atraso na entrega da obra, ndo entrega da obra em face de insuficiéncia de recursos
para cobrir o custo da construgéo por motivos financeiros do construtor impactando diretamente a
rentabilidade do Fundo.

Risco de conflito de interesses - O Fundo podera alienar os ativos integrantes do seu patriménio a
qualquer um dos seus cotistas ou a terceiros interessados. Se referida alienagdo caracterizar
conflito de interesses sera necessaria ainda a prévia e especifica aprovagao da assembleia geral.

O Gestor é pessoa juridica ligada ao consultor imobiliario - O gestor e o consultor imobiliario sdo
pessoas juridicas ligadas podendo haver conflito de interesses nas atividades exercidas pelo
gestor e pelo consultor imobiliario sendo ambos responsaveis pela selegdo, analise e escolha dos
ativos a serem adquiridos pelo Fundo.
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b)

Risco de ndo realizacéo de investimentos - Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos
pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a
satisfagdo de sua politica de investimentos o que pode resultar em investimentos menores, em
condigbes que ndo sejam economicamente interessantes para o cotista ou mesmo nao realizagao
dos investimentos. Em ultimo caso o comité de investimentos podera desistir das aquisi¢des e
propor a amortizagdo parcial das cotas do Fundo ou sua liquidagédo sujeita a aprovagdo dos

cotistas reunidos em assembleia geral.

Risco quanto as receitas de locacdo - Caso ndo seja possivel ao Fundo alienar seus ativos
imobiliarios comerciais antes de iniciados os contratos de locagdo ha alguns riscos relacionados
aos contratos de locagdo que podem vir a serem suportados pelo Fundo: (i) quanto a receita de
locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicardo em nao recebimento de receitas por
parte do Fundo. Além disso na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera nao ter condigbes de
pagar seus compromissos nas datas acordadas o que implicaria na necessidade dos cotistas
serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo; (ii) quanto as alteracdes nos valores dos
aluguéis praticados, ha a possibilidade das receitas de aluguéis do Fundo n&o se concretizarem na
integra visto que a cada renovacao as bases dos contratos podem ser renegociadas provocando
alteragdes nos valores originalmente acordados. Com isso mesmo que findo o prazo de locagéo
nao seja de interesse do Fundo proceder a renovagéo dos contratos, os locatarios poderao pedir a
renovagdo compulséria do contrato de locagdo desde que preenchidos os requisitos legais e
observado o prazo para propositura da agdo renovatéria. Ainda em fungdo dos contratos de
locagéo se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, nao houver acordo
entre locador e locatario sobre o valor da locagdo podera ser solicitada a revisdo judicial do
aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso os valores de locagao poderao variar
conforme as condi¢cdes de mercado vigentes a época da acéo revisional; e, (ii) nos casos de
rescisao dos contratos de locagao incluindo por decisdo unilateral do locatario, antes do
vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagéo
devida as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas com reflexo negativo na remuneragéao do
cotista.

Demais riscos - O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos ativos
financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica
econOmica e decisdes judiciais.

Controles relacionados aos riscos

O gestor do Fundo realiza periodicamente o monitoramento do mercado imobiliario brasileiro,
incluindo analise imobiliaria da regido em que o Fundo tem interesse de aquisigbes futuras de
imoveis.
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a)

Qualquer propriedade no Brasil esta exposta a desapropriagdo, parcial ou total, por decisdo
unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Por conta
disso, o administrador coordena a analise e acompanhamento da regularidade da situacdo dos
imoveis e direitos reais sobre bens imdveis objetos da carteira do Fundo.

Nao obstante aos cuidados a serem empregados pela administradora e gestor, ndo ha garantias de
completa eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagées com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de protegéo patrimonial e desde que a exposi¢ao seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Durante os exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020 nao houve operagdes com
instrumentos financeiros derivativos.

Patriménio Liquido
Cotas integralizadas

As cotas integralizadas do Fundo séo representadas por 55.000,00 (2020 — 55.000,00) cotas
escriturais, cujo valor unitario é de R$ 528,82 (2020 - R$ 500,40), totalmente subscritas e
integralizadas.

Emissao e resgate de cotas

Emissoes

O valor das cotas do Fundo é calculado pela divisdo do valor do patriménio liquido do dia
imediatamente anterior pelo nimero de cotas em circulagao.

O Fundo somente podera realizar novas emissées de cotas mediante prévia aprovagdo da
assembleia geral. A deliberagao da emissao devera dispor sobre as caracteristicas da emisséo, as
condigbes de subscricdo das cotas, inclusive se sera admitida a subscricao parcial, a modalidade
de distribuigdo publica das cotas e a destinacao dos recursos provenientes da integralizagéo.

Nas novas emissdes de cotas, podera ser aprovado pela assembleia geral o mecanismo de
chamada de capital para que os aportes de recursos a serem realizados pelos cotistas ocorra na
medida em que o Fundo (i) identifique necessidades de investimento em ativos; ou (ii) identifique
necessidades de recebimento de aportes adicionais de recursos para fazer frente as suas
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obrigagoes e investimentos, conforme regras e prazos definidos nos respectivos compromissos de
investimento a serem celebrados com o Fundo.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020 ndo houve emissdes de novas cotas.

b) Resgate de cotas

Nao havera resgate de cotas conforme art. 2° da Lei n® 8.668/93 exceto no término do prazo de
duragéo e em caso de deliberagao de liquidagéo e/ou dissolugado pela assembleia geral de cotistas.

A gestora podera realizar amortizagbes extraordinarias a seu exclusivo critério levando em
consideragado as despesas e os investimentos previstos para o Fundo e as receitas auferidas no
exercicio.

No exercicio findo em 30 de junho de 2021 houve amortizagdo de cotas no montante de R$ 2.726
(2020 - R$ 9.000).

10. Politica de distribuigido de dividendos

O Fundo deveré distribuir no minimo 95% dos lucros auferidos apurados segundo regime de caixa,
com base no balangco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano, ou em menor periodicidade, conforme venha a ser permitido.

O Fundo levantara balancete intermediario mensal, para fins de distribuicdo de rendimentos, a
titulo de antecipacao dos resultados do semestre a que se refiram, e serdo pagos sempre no 10°
dia util do més subsequente, sendo que eventual saldo nao distribuido como antecipagao sera
pago com base nos balangos semestrais.

a) Demonstrativo do céalculo dos rendimentos

30/06/2021 30/06/2020
Resultado Contabil 6.134 1.901
Reconciliagao do resultado contabil ao caixa gerado
Equivaléncia patrimonial (4.355) (2.362)
Receitas reconhecidas n&o recebidas no exercicio - (46)
Despesas registradas ndo pagas do exercicio 55 57
Despesas registradas do exercicio anterior pagas no exercicio
Corrente (61) (67)
Receitas reconhecidas no exercicio anterior recebidas no
exercicio corrente 43 639
Caixa liquido gerado 1.816 122
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1.

12.

13.

Calculo dos rendimentos do exercicio

Caixa liquido gerado 1.816 122
Rendimentos a distribuir — 95% 1.725 116
Rendimentos pagos do exercicio (1.845) (329)

Rendimentos a pagar - -

Total dos rendimentos pagos aos cotistas

Rendimentos apurados no exercicio anterior

Rendimentos apurados no exercicio corrente 1.845 329

1.845 329

b) Rendimentos distribuidos por cota

Quantidade de Valor do provento
Data Valor distribuido (R$) cotas por cota (R$)
30/10/2020 810 55.000,00 14,73
31/05/2021 1.035 55.000,00 18,82

Negociagao das cotas

As cotas depois de integralizadas serdo admitidas a negociagdo no mercado de bolsa administrado
e operacionalizado pela B3 S.A., pelo coédigo de negociagdo JPPC11, com Ultima cotagdo em junho
de 2021 de R$ 342,50 .

Custddia e tesouraria

As atividades de custddia, controladoria, escrituragéo de cotas e tesouraria de cotas sao prestadas
pelo Banco Finaxis S.A.

As operagbes compromissadas lastreadas em titulos publicos sédo escriturais e suas custddias
encontram-se registradas em conta de depdsito em nome do Fundo no Sistema Especial de
Liquidacao e Custddia (“SELIC”).

Os titulos e valores mobiliarios privados sédo escriturais e suas custédias encontram-se registradas

em conta de depdsito em nome do Fundo na B3 S.A.

Encargos do Fundo

As Taxas patrimoniais do Fundo serdo calculadas e provisionadas diariamente, por dia util,
considerado o ano de 252 dias uteis, como despesa do Fundo, e serdo pagas mensalmente até o
5° dia atil do més subsequente.
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a)

b)

c)

Taxa de administragao, gestao e consultoria imobiliaria

Pela prestagdo dos servicos de administracdo, gestao, controladoria, escrituragdo e consultoria
imobiliaria, o Fundo pagara uma remuneracao equivalente a 1,64% do patrimonio liquido do Fundo
observando uma remuneragao minima mensal de R$ 12, corrigido anualmente pelo IPCA.

Exercicios Administracdo Gestao Consultoria
Exercicio findo em 30 de junho de 2021 97 52 341
Exercicio findo em 30 de junho de 2020 78 60 385

Taxa de custodia

Pela prestagédo dos servicos de custddia qualificada, o Fundo pagara uma remuneragdo de R$ 3
mensal, corrigido anualmente pelo IGP-M.

As despesas com taxa de custodia foram de R$ 45 (2020 — R$ 45)

Taxa de performance

Sera paga uma taxa de performance ao consultor imobilidrio independentemente da remuneracao
mensal a ser paga pela prestacdo de servicos de consultoria a ser calculada por ocasido da
distribuicdo dos rendimentos, amortizagao das cotas ou liquidagdo do Fundo.

Uma vez realizadas distribuicbes de rendimentos e amortizagbes de cotas pelo Fundo que
correspondam a 100% do valor de emiss&o de cotas acrescido da variagao acumulada do IPCA no
periodo entre a data de integralizagéo e o pagamento pelo Fundo, acrescido de 7% ao ano novos
pagamentos de distribuicbes de rendimentos e amortizagbes de cotas pelo Fundo deverdo ser
distribuidos na proporgéo de 80% para os cotistas e 20% para o consultor imobiliario.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020 ndo houve despesa com taxa de
performance.

26



JPP Capital Fundo de Investimento Imobiliario — Fli
CNPJ: 17.216.625/0001-98
(Administrado pelo Banco Finaxis S.A. — CNPJ n°® 11.758.741/0001-52)

Notas explicativas da administragdao as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 30 de junho de 2021 e 2020
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

d) Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relagdo ao patriménio liquido médio do

exercicio de R$ 26.210 (2020 - R$ 27.223) foram os seguintes:

30/06/2021 30/06/2020
Encargos R$ % PL médio R$ % PL médio
Taxa de consultoria (341) 1,30% (385) 1,41%
Taxa de administragéo (97) 0,37% (78) 0,29%
Auditoria e taxa de custddia (58) 0,22% (57) 0,21%
Taxa de gestdo (52) 0,20% (60) 0,22%
Despesas tributarias (17) 0,06% (33) 0,12%
Taxa de fiscalizagdo CVM (11) 0,04% (10) 0,04%
Taxa BM&F (10) 0,04% (10) 0,04%
Selic/B3 S.A. (8) 0,03% (16) 0,06%
Outras despesas (5) 0,02% (3) 0,01%
Total (599) 2,29%  (652) 2,40%

14. Prestadores de servigo

Os servigos sao prestados por:

Custddia: Banco Finaxis S.A.

Controladoria: Banco Finaxis S.A.

Escrituragao: Banco Finaxis S.A.

Gestao: JPP Capital Gestao de Recursos Ltda.
Consultor imobiliario: JPP Capital Investimentos Imobiliarios Ltda.
Tesouraria: Banco Finaxis S.A.

Distribuicdo das cotas:

Banco Finaxis S.A.

15. Evolucao do valor da cota e rentabilidade

A rentabilidade calculada com base na variagdo da cota, o percentual médio dos rendimentos

distribuidos e o patriménio liquido médio do periodo foram os seguintes:

% médio dos

Valor da cota Rentabilidade rendimentos Patrimoénio
Data (R$) (%) distribuidos liquido médio
Exercicio findo em 30 de junho de 2021 528,82 22,29 16,77 26.210
Exercicio findo em 30 de junho de 2020 500,40 5,39 27.223

A rentabilidade obtida no passado n&o representa garantia de resultados futuros.
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16.

17.

18.

b)

Politica de divulgagao das informagoes

A politica de divulgagao de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgagao diaria
do valor da cota, patriménio liquido, volume de aplicagdo e volume de resgate, através do site
eletrénico da CVM, o envio de extrato mensal a cotistas, por correio e e-mail, e a disponibilizacdo
aos cotistas de informagoes diarias, mensais e anuais na sede da administradora. Adicionalmente,
a administradora mantém servigo de atendimento aos cotistas em suas dependéncias.

Demandas judiciais

Nao ha registros de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos, quer desses
contra a administragao do Fundo.

Tributacao
Tratamento tributario do Fundo

O Fundo ¢ isento de tributos, tais como PIS, COFINS e imposto de renda, por ser constituido sem
personalidade juridica e sob forma de condominio fechado, nos termos dos artigos 1° e 2° da Lei n°
8.668/93. O Fundo, porém, é obrigado a retengéo do imposto de renda na fonte incidente sobre as
receitas financeiras obtidas com as aplicagcbes em renda fixa do saldo de caixa do Fundo que
podera ser compensado quando do recolhimento do imposto de renda retido na fonte sobre a
distribuicdo de resultados aos cotistas, conforme artigo 28 de Instrucdo Normativa da Receita
Federal n° 1.022/10.

Para isencdo acima mencionada o Fundo deve cumprir os seguintes requisitos, conforme Lei n°
9.779/99:

(i) O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balangco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano;

(i) O Fundo nao pode aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das quotas do Fundo.

Tratamento tributario dos cotistas

As distribuicdes de rendimentos aos cotistas estéo sujeitas a retencdo de 20% a titulo de Imposto
de Renda na Fonte.
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c)

19.

Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei n° 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei n® 11.033/04, de isengao
do imposto de renda sobre as distribuicbes pagas a cotistas Pessoa Fisica, nas seguintes
condigoes:

(i) O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo ou cujas cotas
lhe derem direito de recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo;

(i) As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de
balcao organizado; e

(iii) O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas.

No caso de ganho de capital que o cotista porventura obtiver na venda de cotas, atualmente,
qualquer que seja o contribuinte, ha tributacéo a aliquota de 20%.

Alteracoes estatutarias

A ata de reuniao extraordinaria do gestor de 17 de novembro de 2020 aprovou a amortizagdo de
cotas no montante bruto de R$ 1.500.

A ata de reuniao extraordinaria do gestor de 03 de novembro de 2020 aprovou a amortizagdo de
cotas no montante bruto de R$ 1.226.

A consulta formal de 23 de novembro de 2020 apurada em 24 de dezembro de 2020 teve por
objeto a aprovacdo das demonstracdes financeiras, das notas explicativas e do relatério dos
auditores independentes, relativos ao exercicio social findo em 30 de junho de 2020.

A consulta formal de 25 de agosto de 2020 apurada em 28 de setembro de 2020 teve por objeto a
aprovagao das demonstragdes financeiras, das notas explicativas e do relatério dos auditores
independentes, relativos ao exercicio social findo em 30 de junho de 2019.

A consulta formal de 16 de outubro de 2019 apurada em 01 de novembro de 2019 teve por objeto a
aprovacgao dos seguintes assuntos:
v" Prorrogar o prazo de duragéo do Fundo para o dia 31 de dezembro de 2024;
v" Areducao da taxa de administragdo de 2,0% para 1,64% ao ano sobre o patriménio liquido
do Fundo.

A ata de reunido extraordinaria do gestor de 23 de setembro de 2019 aprovou a amortizagdo de
cotas no montante bruto de R$ 3.000.

A assembleia extraordinaria do gestor de 02 de julho de 2019 aprovou a amortizacao de cotas no
montante bruto de R$ 6.000.
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20.

b)

c)

21.

(ii)

Partes relacionadas

Adicionalmente as despesas descritas na Nota Explicativa n° 13, o Fundo realizou as seguintes
operacbes partes relacionadas:

Depésitos bancarios

O Fundo efetua movimentagdes financeiras em conta corrente bancaria mantida junto ao Banco
Finaxis S.A., administrador do Fundo. Em 30 de junho de 2021 o saldo disponivel era de R$ 0,2
(2020 - R$ 1).

Despesa com custodia

O servico de custédia é prestado pelo Banco Finaxis S.A., administrador do Fundo. O valor pago
pelo Fundo a titulo de remuneragéo de custoddia foi de R$ 45 (2020 — 45).

Consultor e gestor

O gestor e o consultor imobiliario sdo pessoas juridicas ligadas podendo haver conflito de
interesses nas atividades exercidas pelo gestor e pelo consultor imobiliario sendo ambos
responsaveis pela selegéo, analise e escolha dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo.

Impactos do Covid 19 nos Fundos de Investimentos

De acordo com o OFiCIO-CIRCULAR/CVM/SNC/SEP/n°02/2020, informamos que a administragdo
vem acompanhando atentamente os impactos da pandemia (“Coronavirus”) nos Fundos de
Investimentos por ela administrados. Diante do cenario de riscos e incertezas nos mercados de
capitais mundiais, o periodo de desaceleragdo econdmica global pode resultar em reflexos
negativos na precificagdo dos ativos do Fundo, todavia, a administradora, reforga que, segue
empenhando seus melhores esforgos para prover informagdes que espelhem a realidade
econdmica do Fundo, cuja a cota vem sendo divulgada diariamente ao mercado.

Eventos subsequentes

A Ata de reunido dos sdcios realizada em 05 de julho de 2021 da companhia ldea empreendimento
SPE 18 Ltda, aprovou a distribuicdo do lucro liquido aos socios, proporcionais as suas
participagdes. O Fundo recebeu o montante de R$ 4.368.
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22. Informagdes adicionais

a) Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo n° 381/03 da CVM, o administrador Banco Finaxis S.A. com sede na
cidade de Curitiba, Estado do Paran4, situada na Rua Pasteur, 463, 11° Andar, Agua Verde,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.758.741/0001-52, n&o contratou e nem teve servigos prestados
pela empresa Grant Thornton Auditores Independentes relacionados a este Fundo, por ele
administrado, que ndo o servigo de exame de suas demonstragdes contabeis.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo
com os critérios internacionalmente aceitos.

b) Diretor e contador

Luis Locaspi Suelen Inacia de Oliveira
Diretor Contadora CRC PR-065.476/0-0
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