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Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras do CSHG Renda Urbana — Fundo de Investimento
Imobiliario - FII (“Fundo”) (administrado pela Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A)),
que compreendem o balangco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutacdes do patrimoénio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as politicas
contdbeis 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 Fundo em 31 de dezembro de
2020 e o desempenho de suas operagdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de investimento
imobiliario.

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 segdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacao ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria séo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais
significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de
nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um todo e na formacédo de nossa opinido sobre
essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses
assuntos.
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Valor justo das propriedades para investimento do Fundo (Nota explicativa n° 7)

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui ativos Os nossos procedimentos de auditoria
classificados como propriedades para investimento no | inclufram:

montante de R$ 1.614.440 mil, que sdo mensurados
pelo seu valor justo, determinado com base no preco
de aquisicdo, quando aplicavel, ou em laudo de
avaliacdo econdmico financeira, elaborado por
avaliador independente, que utiliza, dentre outros,

e andlise do contrato de compra e venda e a
respectiva liquidacédo financeira da compra
das propriedades para investimento
adquiridas no exercicio;

dados e premissas relevantes, tais como taxa de e avaliacdo, com auxilio de nossos

desconto e taxa de capitalizacdo. Esses investimentos especialistas em financas corporativas, da
possuem risco de distorcao relevante, em fungéo da razoabilidade e da consisténcia dos dados e
determinacédo do seu valor justo envolver premissas e premissas utilizados na preparacao desses
uso significativo de julgamentos, bem como laudos;

incertezas em relacéao a sua realizagdo. Devido a
relevancia das estimativas efetuadas para mensurar o
valor justo desses investimentos e do impacto que
eventuais mudancgas nos dados e premissas do laudo
de avaliagdo econdmico financeira, bem como as

e analise, com o auxilio de nossos
especialistas em financas corporativas, da
adequacao dos célculos matematicos
incluidos em tais laudos de avaliacéo; e

incertezas em relacéao a sua realizagao, teriam sobre e avaliacado das divulgagoes efetuadas nas
as demonstracoes financeiras tomadas em conjunto, demonstracdes financeiras do Fundo.
consideramos esse assunto significativo em nossa

auditoria.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
aceitaveis os saldos das propriedades para investimento no tocante a sua valorizacdo, bem como as
divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto,
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

Responsabilidade da administracdo do fundo pelas demonstracoes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagcdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contadbeis adotadas no Brasil aplicdveis aos fundos de
investimento imobilidrio e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboragcdo de demonstragdes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragdes financeiras, a administracdo 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 elaboracdo das demonstracoes
financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estéo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Segurancga razodvel 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 distorgdes relevantes existentes. As distorcdbes podem
ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em



conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razodvel, as decisdes 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, € mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

e |dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distorgdo 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, omissdo ou representacdes 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 opiniao sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

® Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

® Concluimos sobre a adequagado do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condicdes que possam levantar dlvida significativa em relacdo a capacidade
de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atengcdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagcdbes nas
demonstracdes financeiras ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condicdes futuras podem levar o Fundo a ndo mais
se manter em continuidade operacional.

® Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteludo das demonstracoes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com a administracdo 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.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a administracdo, determinamos aqueles 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 divulgagao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto
nao deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagao
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse
publico.



Fornecemos também a administracdo declaracdo de que cumprimos com as exigéncias éticas
relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, € comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia,
incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Sao Paulo, 16 de marco de 2021

KPMG Auditores Independentes
CRC 25P014428/0-6

Alberto Spilborghs Neto
Contador CRC SP1SP167455/0-0



CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FII

CNPJ n° 29.641.226/0001-53

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
CNPJ n° 61.809.182/0001-30

Balangos patrimoniais em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Valores em milhares de Reais)

Nota Nota
Ativo explicativa 2020 % PL 2019 % PL Passivo explicativa 2020 % PL 2019 % PL
Circulante 131.960 6,07 210.319 19,90 Circulante 57.938 2,66 23.769 1,09
Disponibilidades 5 0,00 5 0,00 Rendimentos a distribuir 9 13.253 0,61 3.530 0,34
Aplicagdes financeiras de natureza ndo imobilidria 10.355 0,48 194.408 18,39
Cotas de Fundos de Investimento 4 10.355 0,48 194.408 18,39 Provisdes e contas a pagar 44.685 2,05 20.239 1,91
Taxa de administragdo 1.418 0,07 745 0,07
Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria 100.172 4,60 - - Taxa de performance 2.863 0,13 359 0,03
Letras de Crédito Imobilidrio - LCI 4 100.172 4,60 - - Custo de aquisigdo a pagar 6 37.594 1,73 18.085 1,71
IR sobre cotas de fundos de investimento imobiliarios a pagar 2.737 0,13 17 0,00
Aluguéis a receber 5 15.811 0,73 6.282 0,59  Provisdo de IR sobre cotas de fundos de investimento imobilidrios - - 985 0,10
Venda de cotas FIl - - 197 0,02  Outros valores a pagar 73 0,00 48 0,00
Distribuigdo de Lucros de SPE provenientes de aluguel 4 - - 6.927 0,66
Adiantamento de aquisi¢do de imdveis 24 - - 2.500 0,24
Outros valores a receber 5.617 0,26 - -
Nao Circulante 2.101.285 96,61 870.502 82,35
Realizével a Longo Prazo 486.845 22,39 100.574 9,51
Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria 486.845 22,39 100.574 9,51
Cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio 4 320.511 14,73 97.339 9,21 Patriménio liquido 2.175.307 100,00 1.057.052 100,00
Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI 4 166.331 7,65 3.233 0,30 Cotas subscritas 10 2.028.163 93,24 1.028.163 97,27
Investimento em Sociedades de Propdsito Especifico - SPE 4 3 0,00 2 0,00 Lucros acumulados 147.144 6,76 28.889 2,73
Investimento 1.614.440 74,22 769.928 72,84
Propriedades para Investimento 1.614.440 74,22 769.928 72,84
Iméveis Acabados 7 1.614.440 74,22 769.928 72,84
Total do ativo 2.233.245 102,66 1.080.821 102,25 Total do passivo 2.233.245 102,66 1.080.821 102,25

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras



CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ n® 29.641.226/0001-53

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.

CNPJ n° 61.809.182/0001-30

Demonstrac6es dos resultados

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Valores em milhares de Reais)

Composigao do resultado do exercicio

Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Receitas com multas contratuais de aluguéis
Ajuste de avaliagdo a valor justo das propriedades para investimento
Despesa com imdveis para renda
Distribui¢do de Lucros de SPE

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados recebiveis imobilidrios - CRI
Desvalorizagdo a valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI
Resultado na venda de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI
Rendimento de letras de crédito imobilidrio - LCI
Valorizagdo a valor justo de letras de crédito imobiliarios - LCI
Rendimento de cotas de fundos de investimento imobiliario - FlI
Valorizagdo a prego de mercado de fundos de investimento imobilidrios - FlI
Lucro com aplicagées em fundos de investimento imobiliarios - Fll
Provisdo de IR sobre cotas de fundos de investimento imobilidrios - FlI
Estorno de provisao de IR sobre cotas de fundos de investimento imobilidrios - FlI
Imposto de renda na venda de fundo de investimento imobilidrio

Outros ativos financeiros
Receita com cotas de fundos de renda fixa
Rendimento de letras financeiras do tesouro - LFT
IR sobre letras financeiras do tesouro - LFT

Outras receitas e despesas
Taxa de administragdo/performance
Consultoria contabil/juridica
Auditoria e custddia
Taxa de fiscalizagdo CVM
CETIP
Outras despesas
Devolugdo custo de oferta - 42 emissdo de cotas
Devolugdo custo de oferta - 32 emissdo de cotas
Devolugdo custo de oferta - 22 emissdo de cotas

Lucro liquido do exercicio

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

Nota
explicativa

8/15
15
15
15
15
15

2020

93.590
4.194
102.777
(852)
6.757

206.466

24.806
644
543
292

1

14.164

8.757

2.688
(2.737)

985
(536)

2.010
2.010

(18.235)
(16.022)
(296)
(527)
(64)
(142)
(1.715)
420
111

215.047

2019

17.436

6.300

8.078
31.814

5.721

667
(159)
(5)

1.219

3.655

1.341
(714)

(283)

1.711

1.681
38
(8)

(2.487)
(2.902)
(6)
(118)
(25)
(28)
(64)

656

36.759



CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
CNPJ n° 29.641.226/0001-53

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.

CNPJ n° 61.809.182/0001-30

Demonstragfes das mutagdes do patriménio liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Valores em milhares de Reais)

Nota Cotas Lucros
explicativa subscritas Acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2018 146.163 7.702 153.865
Integralizagdo de cotas - 22 emiss&o (inicio em 17/10/2019 e encerramento em 03/12/2019] 10 882.000 - 882.000
Lucro liquido do exercicio - 36.759 36.759
Apropriagao de rendimentos 9 - (15.572) (15.572)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 1.028.163 28.889 1.057.052
Integralizagdo de cotas - 32 emiss&o (inicio em 12/05/2020 e encerramento em 15/06/2020} 10 300.000 - 300.000
Integralizagdo de cotas - 42 emiss&o (inicio em 24/09/2020 e encerramento em 04/11/2020] 10 700.000 - 700.000
Lucro liquido do exercicio - 215.047 215.047
Distribuigdo de resultado no exercicio 9 - (96.792) (96.792)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 2.028.163 147.144 2.175.307

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras



CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario - Fl1
CNPJ n° 29.641.226/0001-53

Administradora: Credit Suisse Hedging-Griffo Corretora de Valores S.A.
CNPJ n° 61.809.182/0001-30

Demonstracg6es dos fluxos de caixa - Método direto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Valores em milhares de Reais)

2020 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguéis 84.060 12.139
Recebimento de multa e juros de aluguéis 161 -
Recebimento de juros e corre¢do monetaria de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 1.069 668
Recebimento de juros e corre¢do monetaria de letras de crédito imobiliario - LCI 122 -
Recebimento de rendimento de cotas de fundos de investimento - Fl 2.010 1.681
Recebimento de rendimento de fundos de investimento imobilidrios - FlI 12.602 1.220
Recebimento de saldo do custo da oferta revertido em favor do Fundo 531 656
Distribuicdo de Lucros de SPE provenientes de aluguel 13.684 1.150
Pagamento da taxa de administragdo/performance (12.844) (2.337)
Pagamento de consultoria contabil/juridica (296) (6)
Pagamento de outros gastos operacionais (3.290) (181)
Caixa liquido das atividades operacionais 97.809 14.990
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Aquisigdo de imdveis para renda e SPEs (719.727) (616.545)
Adiantamento de aquisi¢cdo de imoveis - (2.500)
Aquisigdo/subscrigdo de cotas de fundos de investimento imobiliarios - FlI (293.929) (93.116)
Venda de cotas de fundos de investimento imobiliario - FII (liquido de IRRF) 81.838 17.143
Aquisigdo de certificado de recebiveis imobilidrios - CRI (166.305) -
Venda de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI 3.327 3.075
Amortizagdo de certificados de recebiveis imobilidrios - CRI 3 207
Aquisigdo de letras de crédito imobiliario - LCI (100.000) -
Venda de letras financeiras do tesouro - LFT (liquido de IRRF) - 2.168
Caixa liquido das atividades de investimentos (1.194.793) (689.568)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de cotas - 42 emissdo 700.000 -
Integralizacdo de cotas - 32 emissdo 300.000 -
Integralizagdo de cotas - 22 emissdo - 882.000
Rendimentos pagos (87.069) (13.212)
Caixa liquido das atividades de financiamento 912.931 868.788
Variagdo liquida de caixa e equivalentes de caixa (184.053) 194.210
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio (nota explicativa n2 3a) 194.413 203
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio (nota explicativa n2 3a) 10.360 194.413

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras
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CSHG Renda Urbana — Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
(Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Contexto operacional

O CSHG Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliério — FII (“Fundo”) foi constituido em
27 de abril de 2018 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado,
voltado a pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais, residente e domiciliados no
Brasil ou no exterior, bem como fundos de investimento. Desde o seu inicio e até que o CSHG
Renda Urbana - Fundo de Investimento Imobiliario — FIl apresentasse Prospecto, nos termos do
paragrafo segundo do artigo 15 da instru¢cdo CVM n° 476, sé poderiam participar do Fundo,
investidores profissionais e qualificados. Apds a apresentacdo do Prospecto, ocorrida em 19 de
julho de 2018, o Fundo passou a ser destinado ao Publico em Geral.

A Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) concedeu autorizacdo para distribuicdo das cotas da
primeira emissdao em 14 de marc¢o de 2018, a qual foi iniciada em 28 de mar¢o de 2018 e
encerrada em 27 de abril de 2018, ap6s distribui¢do de 1.500.000 cotas, em série Unica. O
registro de funcionamento foi concedido pela CVM em 14 de fevereiro de 2018.

O objeto do Fundo é a exploracdo de empreendimentos imobiliarios urbanos de uso institucional
e comercial, que potencialmente gerem renda por meio de alienacdo, loca¢éo ou arrendamento,
desde que atendam aos critérios de enquadramento e a politica de investimentos do Fundo,
sendo certo que o Fundo ira priorizar a aquisicdo de empreendimentos imobiliarios
institucionais ou comerciais que ndo sejam lajes corporativas, shopping centers ou da area de
logistica.

A gestdo de riscos da Administradora tem suas politicas aderentes as melhores praticas de
mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos érgdos reguladores. Os principais
riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n° 21.

Apresentacdo das demonstracgdes financeiras

As préticas contébeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das
demonstracdes financeiras emanam das disposicdes previstas na Instrucdo CVM n° 516/11 e
demais alteracBes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contébeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM.

Estas demonstracdes financeiras foram aprovadas pela administracdo para emissao e divulgacao
em 16 de marco de 2021.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracéo

A elaboracédo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas
se estende as provisfes necessarias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagdo as
estimativas.
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CSHG Renda Urbana — Fundo de Investimento Imobiliario - FlI
Demonstracdes financeiras em
31 de dezembro de 2020 e 2019

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancarios, fundos de
investimento/aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez, deduzido da
caucao dada pelos locatarios, que sdo prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

Classificacdo dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais 0s instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros sdo
registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificagéo dos ativos financeiros para fins de mensuragao
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das seguintes categorias:

Ativos financeiros para negociagdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa
categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito de geragdo de resultado no
curto prazo decorrente de sua negociacao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos
com o proposito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem intencéo e
capacidade comprovada de manté-los até o vencimento. Estes investimentos sdéo mensurados ao

custo amortizado menos perda por ndo recuperacdo, com receita reconhecida em base de
rendimento efetivo.

Classificagéo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

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

Disponibilidades: saldos de caixa e depo6sitos a vista.

Aplicacdes financeiras de natureza nao imobiliaria:

Séo representadas por cotas de fundos de investimento.
Aplicacgbes financeiras de natureza imobiliaria:

Certificados de Recebiveis Imobiliarios - titulos que representam divida para o emissor, rendem
juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.
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Letras de Crédito Imobiliario - titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e
sdo lastreados por crédito imobiliario garantidos por hipoteca ou por alienacdo fiduciaria de
imodvel.

Cotas de fundos de investimento imobiliario:

Liquidos na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - So valorizadas pela Gltima cotacdo de
fechamento na bolsa de valores.

N&o liquidos na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - As aplicagdes em cotas de fundos de
investimento sdo atualizadas, no minimo mensalmente, com base no valor da cota divulgado
pela administradora do fundo onde os recursos sdo aplicados.

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE) - o objetivo especifico da SPE é
possuir e comercializar iméveis para renda.

Mensuracao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo
Em geral, os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao preco de transacdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao valor justo
por meio do resultado s&o reconhecidos e ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos
financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracao dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacéo, exceto aqueles
mantidos até o vencimento, instrumentos de patriménio, cujo valor ndo possa ser apurado de
forma suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem
informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacao em condigdes
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo
("preco cotado™ ou "preco de mercado").

Caso néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo,
as diversas espécies de risco associados a ele. Abaixo encontram-se as explicacdes das técnicas
mencionadas:

Cotas de Fundos de Investimento: as aplica¢cGes em cotas de fundo de investimento sdo
atualizadas, diariamente, pelos respectivos valores das cotas divulgadas pelos seus respectivos
administradores.

Letras Financeiras do Tesouro (“LFT”): sdo avaliados a mercado, o que consiste em atualizar

diariamente o seu valor pelo preco de negociacdo no mercado ou a melhor estimativa deste
valor. As principais fontes de precificacdo sdo: ANBIMA.
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Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario liquidos na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo: sdo
atualizadas pela Gltima cotacdo de fechamento na bolsa de valores. De acordo com a legislacdo
os fundos de investimento imobiliario, devem distribuir rendimentos aos seus cotistas no
minimo semestralmente, proporcionalmente ao montante de cotas que cada cotista possui,
exceto se a Assembleia deliberar pela ndo distribuicdo dos rendimentos.

Cotas de Fundo de Investimento Imobiliario ndo liquidos na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo: sdo
atualizados pelo valor patrimonial, informado pelo respectivo administrador no minimo
mensalmente. De acordo com a legislacdo os fundos de investimento imobiliario, devem
distribuir rendimentos aos seus cotistas no minimo semestralmente, proporcionalmente ao
montante de cotas que cada cotista possui, exceto se a Assembleia deliberar pela ndo
distribuicéo dos rendimentos.

Letras de Crédito Imobiliario - LCI: sdo contabilizadas pelo custo de aquisicdo e ajustado ao
valor de mercado. As receitas auferidas com os rendimentos das LCls séo contabilizadas em
rubrica especifica no resultado.

Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI: contabilizadas pelo custo de aquisicdo e ajustado
ao valor de mercado. As receitas auferidas com os rendimentos dos CRIs sdo contabilizadas em
rubrica especifica no resultado.

Investimentos em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE): sdo registrados ao custo de
aquisicdo e subsequentemente avaliados pelo método de equivaléncia patrimonial, tomando por
base as informacdes financeiras das investidas elaboradas em dezembro de 2019.

Reconhecimento de variagdes de valor justo
Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos financeiros para negociagao séo
reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, 0s
quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades profissionais
especializados com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do
Fundo ou obtidos pelo custo de aquisi¢do, quando aplicavel. A variacdo no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstracao do resultado do exercicio em
que a referida valorizacdo ou desvalorizacao tenha ocorrido.

ProvisGes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras, pode fazer a segregacéo entre:

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

Passivos contingentes: possiveis obrigacfes que se originem de eventos passados e cuja

existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais
eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo.
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o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada, pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de eventos além do controle
do Fundo. N&o sdo reconhecidos no balan¢o patrimonial ou na demonstracéo do resultado.

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

g. Estimativas e julgamentos contabeis criticos
A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As
estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser consideradas mais
relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e
passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

(i)  Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo
possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacGes disponiveis, na
data das demonstrac6es financeiras. As politicas contabeis descritas nas notas explicativas n° 3
(b) e (c) apresentam, respectivamente, informacdes detalhadas sobre "definicao e classificagdo
dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos financeiros e reconhecimento das
mudancas de valor justo™.

(i)  Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa n® 3 (d), o
valor justo dos imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliacdo elaborados por
entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliacéo,
como por exemplo projecGes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado
a valor presente. As informacdes sobre as referidas propriedades para investimento estéo
descritas na nota explicativa n° 6.

4 Aplicacdes financeiras
As aplicacGes financeiras em 31 de dezembro de 2020 e 2019 estéo representadas por:

De caréater ndo imobiliario

Cotas de fundos de renda fixa

2020 2019

Fundo Quantidade Valor Quantidade Valor
Itall Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo
Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de 158.795,851 7.750 4.084.451,796  194.408
Investimento
Itall Renda Fixa Referenciado DI Custodia Soberano
Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de 188.450,770 2.605 ) i
Fundos de Investimento

347.246,621 10.355 4.084.451,796  194.408

Total

O Ital Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos
de Investimento e Ital Renda Fixa Referenciado DI Cust6dia Soberano Longo Prazo Fundo de
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Investimento em Cotas de Fundos de Investimento sdo administrados pelo Itad Unibanco S.A.
As cotas ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez diéria).
A rentabilidade é determinada substancialmente pelo rendimento das cotas do Itat Verso A
Renda Fixa Referenciado DI Longo Prazo Fundo de Investimento, administrado pelo Itad
Unibanco S.A., e que busca acompanhar, direta ou indiretamente, a variacdo do Certificado de
Depdsitos Interbancérios (CDI).

De carater imobiliario

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FI1) liquidos na B3 S.A.
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo possui a seguinte composic¢ao de Fundos de
Investimento Imobiliério:

2020 2019
Ticker Segmento de atuagédo
Fundos listados em bolsa de valores ™ Quantidade Valor % (**) Quantidade Valor % (**)
K|nea‘Rend|mento§ _Impblllarlos Fundo de KNCR11 Titulos _e_\/glores 221.823 19.310 0,57%
Investimento Imobiliario - FII Mobilirios
Fundo de Investimento Imobiliario Maua Titulos e Valores o
Capital Recebiveis Imobiliarios - FlI McciLl Mobiliarios 129.114 13.382 1,45%
Fundo de Investimento Imobiliario Rio Bravo  ppepy,y Outros 86.780 13347 482% 26.421 4884  148%
Renda Educacional- FlI
Kinea indices De Precos Fundo de Titulos e Valores 0
Investimento Imobiliério - FII KNIP11 Mobiliarios 93375 10.815 0.23% .
FIl Campus Faria Lima FCFL11 Outros 84.001 9.979 2,42% -
pB Progressive 11 Fundo de Investimento BBPO1L Lajes Corporativas 74.865 9278 047% 47.008 8082  0,30%
Fundo (_19 Investimento Imobiliario Mint MINT11 Hibrido 62.000 6.267 11.92% B
Educacional
Hedge Brasil Shopping Fundo de HGBS11 Shoppings 11.453 2475  011% 11.453 3436  0,11%
Investimento Imobiliario
I)Z(ﬁ Malls Fundo de Investimento Imobiliario XPML11 Shoppings 37650 5158 021%
HSI Malls Fundo de Investimento Imobiliario HSML11 Shoppings 6.576 832 0,04%
Total 764.011 84.853 129.198 22.392

(*) Conforme classificagdo da ANBIMA.

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.

Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FI1) ndo liquidos na B3 S.A.

Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo possui a seguinte composic¢ao de Fundos de
Investimento Imobiliario:

2020 2019
Quantidade Quantidade
Fundo Ticker de Cotas Valor 9% (*) de Cotas Valor  9%(*)
Fundo de Investimento Imobiliario 4SPVIL1L 2200000 235658 5931%  750.000  74.947 3659%
Succespar Varejo
Total 2.200.000 235.658 750.000 74.947

Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos imobiliarios investidos.
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Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRI)
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo possui a seguinte composicao de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios:

2020 2019
Atualizacdo Valor Valor
Titulo Securitizadora Vencimento Juros Rating Monetaria  Quantidade Contabil Quantidade Contabil
42EM - 115%série  Isec Securitizadora S.A. 25/08/2032 4,30% a.a. A- CDI 825 82.554 - -
42EM - 114%série  Isec Securitizadora S.A. 25/08/2032 5,75% a.a. A- IPCA 625 63.717 - -
12EM - 3462 série  True Securitizadora S.A. 26/12/2035 5,60% a.a. N/A IPCA 20.000.000 20.060 - -
42 EM-172 Serie ISEC Securitizadora S.A.  20/10/2028 8,50% a.a. N/A  IPCA - - 653 6.681
Total 166.331 6.681

(i)  Os créditos que deram origem ao CRI provém de direitos de crédito decorrentes de debéntures
DI. As garantias da operacdo sdo: a fianga outorgada pelos fiadores; fundo de reserva, fundo de
despesas e a alienacdo fiduciaria de acdes. Classificacdo de Rating: A-.

(i) Os créditos que deram origem ao CRI provém de direitos de crédito decorrentes de debéntures
IPCA. As garantias da operagéo sdo: a fianga outorgada pelos fiadores, fundo de reserva, fundo
de despesas e a alienacdo fiduciaria de acdes. Classificacdo de Rating: A-.

(iii)  Os créditos que deram origem ao CRI provém de direitos de crédito decorrentes de locagdes
atipicos com o Grupo GPA. As garantias da operacéo sdo: alienacdo fiduciaria dos imoveis;
fundo de reserva; fundo de despesas e fianca. N&o héa classificacao de risco.

(iv)  Os créditos imobiliarios, vinculados aos CRI, encontram-se representados pela CCl (Cédula de
Crédito Imobiliario), emitida sob a forma escritural, sem garantia real ou fidejussoria, pela Isec
Securtitizadora S.A. e decorrentes da CCB (Cédula de Crédito Bancario) n® 5027, emitida pela
Rio Ave Investimento Ltda. em favor da BR Partners Banco de Investimento S.A., em 20 de
abril de 2018, no valor de R$ 86.109. As garantias da operacéo séo: o Aval, a Alienagao
Fiduciaria, a Cessdo Fiduciaria e o Fundo de Reserva assim como eventuais garantias que
venham a ser constituidas para asseguras o adimplemento total ou parcial das obrigacdes
garantidas.

Letras de Crédito Imobiliario (LCI)
Em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo possui a seguinte composicdo de Letras de
Crédito Imobiliario:

2020 2019
LCI Vencimento Quantidade Valor Quantidade Valor
Banco BTG Pactual S.A. 05/11/2021 50.000 50.100 - -
Banco ABC Brasil S.A. 03/02/2021 25.000 25.037 - -
Banco ABC Brasil S.A. 05/03/2021 25.000 25.035 - -
Total 100.000  100.172 - -
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Investimento em Sociedades de Propdsito Especifico (SPE)
Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui a seguinte composicdo em Investimento em
Sociedades de Propésito Especifico:

Saldo em
31/12/2019 Movimentacao em 2020 Saldo em 31/12/2020
Custo de Regau‘;;izzglde
SPE Valor Quantidade aqglsllgao (Liquidagao Valor Quantidade
SPE)
Dunkirk Empreendimentos e Participagdes S.A. 1 855 - - 1 855
Normandia Empreendimentos e Participacdes S.A. 1 609 - - 1 609
Altsa Propriedades S.A. (a) - - 454.523 (454.522) 1 320.000
GMR 90 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (b) - - 101.165 (101.165) - -
Total 2 1.464 555.688 (555.687) 3 1.910
(a) Conforme divulgado no fato relevante de 6 de novembro de 2020, o Fundo firmou o Termo de Fechamento, por meio
do qual concluiu a aquisi¢do da aquisicdo da totalidade das a¢des de uma sociedade de prop6sito especifico (“SPE™)
que detém 66 imdveis comerciais de perfil varejista. Assinado o Termo de Fechamento e recebidas as agdes da SPE,
o0 Fundo efetivou em favor do vendedor o pagamento do saldo do preco de aquisicédo, correspondente a R$ 334.523
(trezentos e trinta e quatro milhdes, quinhentos e vinte e dois mil, oitocentos e oitenta e cinco reais e doze centavos).
Juntamente com o sinal pago no dia 6 de outubro de 2020, de R$ 120.000 (cento e vinte milhdes de reais), o valor
total da operacéo, integralmente quitado nessa data, totalizou R$ 454.523 (quatrocentos e cinquenta e quatro reais,
quinhentos e vinte e dois mil, oitocentos e oitenta e cinco reais e doze centavos). Foi deliberado em Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 6 de novembro de 2020 a dissolucéo da SPE, com a consegquente transmissao da posse e
entrega dos imdveis das Casas Pernambucanas (conforme Nota 7) ao Fundo.
(b) Conforme divulgado no fato relevante de 4 de margo de 2020, o Fundo firmou o Termo de Fechamento, por meio do

qual concluiu a aquisi¢éo da totalidade das quotas de uma Sociedade de Proposito Especifico (“SPE”) que possui
como Unico ativo o edificio denominado Edificio Santo Alberto. Com a assinatura do Termo de Fechamento e o
recebimento das quotas da SPE detentora do Ed. Santo Alberto, o Fundo efetivou, em favor do vendedor, o
pagamento do valor de R$ 90.985 (noventa milhBes, novecentos e oitenta e cinco mil, noventa e oito reais e setenta
centavos) em 5 de marco de 2020. No total, em decorréncia do encontro de contas acordado no Termo de
Fechamento, o valor a ser pago pelas quotas da SPE é de R$ 97.958 (noventa e sete milhdes, novecentos e cinquenta
e oito mil, noventa e oito reais e setenta centavos), sendo (i) R$ 2.500 (dois milhdes e quinhentos mil reais) ja pagos
ao vendedor a titulo de sinal; (ii) a parcela de R$ 90.985 (noventa milhdes, novecentos e oitenta e cinto mil, noventa e
oito reais e setenta centavos) a ser paga em 5 de marco de 2020 ao vendedor, e (iii) uma parcela residual de R$ 4.500
(quatro milhdes e quinhentos mil reais), a ser paga no prazo de 180 dias contados de 7 de fevereiro de 2020, data em
que foi firmado o Contrato de Compra e Venda de Quotas e Outras Avengas (“QPA”), cujo pagamento foi
condicionado ao cumprimento, pelo vendedor, de determinadas condic8es e termos previstos no QPA. Com a
assinatura do Termo de Fechamento e o pagamento da Parcela, o Fundo tornou-se o Unico titular das quotas da SPE e,
por consequéncia, de todos os direitos sobre o Edificio Santo Alberto. Foi deliberado em Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 4 de marco de 2020 a dissolucdo da SPE, com a consegquente transmissao da posse e
entrega doo imdvel denominado “Edificio Santo Alberto” (conforme Nota 7) ao Fundo.

Dunkirk Empreendimentos e Participacfes S.A.: A Companhia foi constituida em 13 de
setembro de 2018, € sediada na Avenida Tucunaré, 125, bloco D superior, sala 21, Tamboré,
Barueri - SP e tem como objeto social a participacdo em outras sociedades, a realizacéo de
investimentos no setor imobiliario e a administracdo de bens préprios.

O Fundo é o unico titular das quotas da SPE Dunkirk Empreendimentos e Participacdes S.A.

Em 20 de dezembro de 2019, houve distribuicdo de lucros no valor de R$ 1.150 ao acionista,
restando ainda o saldo de R$ 2.794 a ser apropriado.

Em 27 de dezembro de 2019, o acionista deliberou, sem restri¢cbes ou ressalvas, pela reducéo de
capital social da Companhia para mil reais.
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Em 31 de janeiro de 2020, houve distribuicdo de lucros no valor de R$ 2.794 ao acionista.

Normandia Empreendimentos e Participagdes S.A.: A Companhia foi constituida em 13 de
setembro de 2018, é sediada na Avenida Tucunaré, 125, bloco D superior, sala 22, Tamboré,
Barueri - SP e tem como objeto social a participacdo em outras sociedades, a realizacdo de
investimentos no setor imobiliario e a administracdo de bens proprios.

O Fundo € o Unico titular das quotas da SPE Normandia Empreendimentos e Participagdes S.A.

Em 27 de dezembro de 2019, o acionista deliberou, sem restricdes ou ressalvas, pela reducéo de
capital social da Companhia para mil reais.

Em 31 de dezembro de 2019 havia um saldo de R$ 4.133 a ser apropriado pelo acionista.
Em 31 de janeiro de 2020, houve distribui¢do de lucros no valor de R$ 1.106 ao acionista.
Em 16 de julho de 2020, houve distribuicdo de lucros no valor de R$ 3.027 ao acionista.

Altsa Propriedades S.A.: A Companhia foi constituida em 13 de novembro de 2019, € sediada
na Rua da Consolacéo, 2.403, Andar 5, Consolacéo, Sao Paulo - SP e tem como objetivo social
a participacdo em outras sociedades, a realizacdo de investimentos no setor imobiliario e a
administracdo de bens préprios.

O Fundo é o Unico titular das quotas da Altsa Propriedades S.A.
Em 12 de novembro de 2020, houve distribuicao de lucros no valor de R$ 4.200 ao acionista.

GMR 90 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.: A Companhia foi constituida em 9 de junho
de 2014, é sediada na Rua Leopoldo Couto de Maglhdes Junior, 700, Andar 11, Itaim Bibi, Sdo
Paulo - SP e tem como objetivo social a participacdo em outras sociedades, a realizacéo de
investimentos no setor imobiliario e a administracdo de bens prdprios.

O Fundo é o Unico titular das quotas da SPE GMR 90 Empreendimentos Imobiliérios Ltda.
Em 29 de abril de 2020, houve distribuicdo de lucros no valor de R$ 140 ao acionista.

Em 17 de junho de 2020, o acionista deliberou, sem restri¢des ou ressalvas, pela reducdo de
capital social da Companhia para mil reais.

Em 16 de julho de 2020, houve distribui¢éo de lucros no valor de R$ 1.449 ao acionista.

Em 25 de setembro de 2020, houve distribuicao de lucros no valor de R$ 4 ao acionista.

Contas a receber
Aluguéis a receber - compreendem aluguéis a receber e vincendos relativos as areas ocupadas.

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui 0 montante de R$ 15.811 referente a contas a
receber de aluguéis a vencer (31 de dezembro de 2019 - R$ 6.282).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo ndo possui contas a receber de
distribuicao de lucros de SPE provenientes de aluguel (31 de dezembro de 2019 - R$ 6.927).
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6 Obrigacbes em sociedades de propadsito especifico e imoveis
Em 31 de dezembro de 2020 ha saldo em obrigacdes por custo de aquisicdo de imével no valor
de R$ 19.509 (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 — n&o havia).

Em 31 de dezembro de 2020 ha saldo em obrigac@es por custo de aquisi¢do das Sociedades de
Propdsito Especifico no valor de R$ 18.085 (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 -

R$ 18.085). Os custos por aquisicao de imovel serdo pagos assim que as atas de reducao de

capital das sociedades de proposito especifico forem registradas junto a JUCESP.

7 Propriedades para investimento

a. Movimentacao das propriedades para investimento
A movimentacdo ocorrida na conta propriedades para investimento no exercicio esta descrita a

sequir:

Imovel

Edificio Jardim Oceénico
Edificio Santo Alberto (a)
Loja Sam's Club Morumbi
Edificio Estacio Salvador (b)
Loja Sam's Club Campinas
UMC Vila Leopoldina (c)

Loja BIG Indianépolis

Loja BIG S&o Bernardo

Loja Maxxi Joaquina Ramalho

Loja Sam's Club Radial Leste

Loja Sam's Club Curitiba Atuba

Loja Sam's Club S&o José dos Campos
Loja Sam's Club Barigui

Loja BIG Granja Viana

Edificio Angélica

Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas

Bh Centro (d)
Osasco (d)

Ribeirdo Preto (d)
Carapicuiba (d)
Pindamonhangaba (d)
Barretos (d)
Piracicaba (d)

Pogos de Caldas (d)
Tatui (d)

Jundiai (d)
Paranagua (d)
Itapetininga (d)

Sete de Setembro (d)
Itapeva (d)

Araguari (d)
Alfenas (d)

Dracena (d)

Ita (d)

Pato Branco (d)
Ituverava (d)
Votuporanga (d)
Mogi das Cruzes (d)
Olimpia (d)

Maua (d)

Itapecerica da Serra (d)
Itararé (d)

Lins (d)

31/12/2019 Movimentagdo em 2020 31/12/2020
Custo de
E]/alor aquisigdo de ReSUItad.O com Benfeitoria Valor Justo
usto L (re)avaliacéo
imovel

135.300 - 1.100 136.400
- 100.597 9.003 109.600
89.638 99 14.763 104.500
- 91.722 (222) 91.500
87.462 59 3.179 90.700
- 74.712 14.288 89.000
62.699 39 14.262 77.000
60.496 65 14.239 74.800
65.108 40 3.752 68.900
54.425 35 9.240 63.700
57.459 43 1.698 59.200
44.361 28 6.511 50.900
50.322 36 (2.358) 48.000
31.262 20 12.418 43.700
31.396 - 904 32.300
- 25.319 - 25.319

- 24.245 - 24.245

- 23.707 - 23.707

- 14.263 - 14.263

- 13.967 - 13.967

- 12.215 - 12.215

- 11.931 - 11.931

- 11.800 - 11.800

- 10.574 - 10.574

- 9.877 - 9.877

- 9.615 - 9.615

- 9.444 - 9.444

- 9.400 - 9.400

- 9.184 - 9.184

- 8.554 - 8.554

- 7.938 - 7.938

- 7.878 - 7.878

- 7.842 - 7.842

- 7.556 - 7.556

- 7.547 - 7.547

- 7.528 - 7.528

- 7.441 - 7.441

- 7.257 - 7.257

- 7.077 - 7.077

- 6.925 - 6.925

- 6.867 - 6.867

- 6.794 - 6.794
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Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas
Casas Pernambucanas

Total

(&) Conforme divulgado no fato relevante de 4 de margo de 2020, o Fundo firmou o Termo de Fechamento,
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31/12/2019 Movimentacéo em 2020 31/12/2020
Valor Custo de Resultado com
Imével J aquisicdo de A Benfeitoria Valor Justo
usto o (re)avaliacao
imovel

Passos (d) - 6.674 - 6.674
Séo José do Rio Pardo (d) - 6.405 - 6.405
Guaira (d) - 6.358 - 6.358
Carlos de Campos (d) - 6.137 - 6.137
S&o Sebastido (d) - 6.037 - 6.037
Barra Bonita (d) - 5.929 - 5.929
Monte alto (d) - 5.848 - 5.848
Machado (d) - 5.694 - 5.694
Itapira (d) - 5.693 - 5.693
Amparo (d) - 5.681 - 5.681
Francisco Beltréo (d) - 5.649 - 5.649
Taubaté (d) - 5.632 - 5.632
Apiai (d) - 5.599 - 5.599
Marilia (d) - 5.514 - 5.514
Ourinho (d) - 5.436 - 5.436
Batatais (d) - 5.179 - 5.179
Cruzeiro (d) - 5.005 - 5.005
Adamantina (d) - 4.960 - 4.960
Presidente Epitacio (d) - 4.797 - 4.797
Pereira Barreto (d) - 4.697 - 4.697
Telémaco Borba (d) - 4.564 - 4.564
Itanhaém (d) - 4.269 - 4.269
Lorena (d) - 4.095 - 4.095
Cagcador (d) - 4.080 - 4.080
Mirandépolis (d) - 4.058 - 4.058
Sete Quedas (d) - 3.981 - 3.981
Palmas (d) - 3.929 - 3.929
Capdo Bonito (d) - 3.879 - 3.879
Videira (d) - 3.740 - 3.740
Ibipora (d) - 3.627 - 3.627
Ivaipord (d) - 3.551 - 3.551
Marechal Candido (d) - 3.524 - 3.524
Taquarituba (d) - 3.270 - 3.270
Assis Chateaubriand (d) - 3.249 - 3.249
Campo Largo (d) - 3.178 - 3.178
Lapa (d) - 3.177 - 3.177
Bandeirantes (d) - 3.039 - 3.039
Goioeré (d) - 2.932 - 2.932
Garga (d) - 2.429 - 2.429

769.928 741.735 102.777 1.614.440

por meio do qual concluiu a aquisi¢ao da totalidade das quotas de uma Sociedade de Propdsito Especifico
(“SPE”) que possui como unico ativo o edificio denominado Edificio Santo Alberto. Com a assinatura do

(b)

Termo de Fechamento e o recebimento das quotas da SPE detentora do Ed. Santo Alberto, o Fundo
efetivou, em favor do vendedor, o pagamento do valor de R$ 90.985 (noventa milhdes, novecentos e oitenta
e cinco mil, noventa e oito reais e setenta centavos) em 5 de margo de 2020. No total, em decorréncia do
encontro de contas acordado no Termo de Fechamento, o valor a ser pago pelas quotas da SPE é de R$
97.958 (noventa e sete milhdes, novecentos e cinquenta e oito mil, noventa e oito reais e setenta centavos),
sendo (i) R$ 2.500 (dois milhdes e quinhentos mil reais) ja pagos ao vendedor a titulo de sinal; (ii) a parcela
de R$ 90.985 (noventa milhdes, novecentos e oitenta e cinto mil, noventa e oito reais e setenta centavos) a
ser paga em 5 de margo de 2020 ao vendedor, e (iii) uma parcela residual de R$ 4.500 (quatro milhdes e
quinhentos mil reais), a ser paga no prazo de 180 dias contados de 7 de fevereiro de 2020, data em que foi
firmado o Contrato de Compra e Venda de Quotas e Outras Avengas (“QPA”), cujo pagamento foi
condicionado ao cumprimento, pelo vendedor, de determinadas condicdes e termos previstos no QPA. Com
a assinatura do Termo de Fechamento e 0 pagamento da Parcela, o Fundo tornou-se o Gnico titular das
quotas da SPE e, por consequéncia, de todos os direitos sobre o Edificio Santo Alberto.

Conforme divulgado no fato relevante de 26 de fevereiro de 2020, o Fundo firmou a Escritura de Venda e
Compra, por meio do qual concluiu a aquisi¢do da totalidade do Edificio Estacio Salvador. Pela aquisi¢éo
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do imével, foi paga o valor de R$ 88.000 (oitenta e oito milhdes de reais) em 28 de fevereiro de 2020. Com
a assinatura da escritura e pagamento do preco, o Fundo torna-se o Unico titular de todos os direitos sobre a
o Edificio Estacio Salvador.

(c) Conforme divulgado no fato relevante de 16 de junho de 2020, o Fundo firmou a Escritura de Venda e
Compra, por meio do qual concluiu a aquisi¢do da totalidade do UMC - Vila Leopoldina. Pela aquisi¢do do
imovel, foi paga o valor de R$ 81.749 (oitenta e um milhdes, setecentos e quarenta e nove mil, quatrocentos
e setenta e cinco reais e dez centavos). O Preco foi pago ao vendedor da seguinte forma: (i) R$ 65.469
(sessenta e cinco milhdes, quatrocentos e sessenta e nove mil, quatrocentos e setenta e cinco reais e dez
centavos), equivalentes a aproximadamente 80% do Prego, pagos nesta data, concomitantemente a lavratura
da Escritura; (ii) R$ 8.140 (oito milhdes, cento e quarenta mil reais), equivalentes a aproximadamente 10%
do Preco a serem pagos em 12 meses contados desta data (“Parcela Intermediaria”) e (iii) R$ 8.140 (oito
milhdes, cento e quarenta mil reais), equivalentes a aproximadamente 10% do Prego a serem pagos em 24
meses contados desta data (“Parcela Final™).

(d) Conforme divulgado no fato relevante de 6 de novembro de 2020, o Fundo firmou o Termo de Fechamento,
por meio do qual concluiu a aquisi¢do da aquisi¢do da totalidade das a¢des de uma sociedade de propésito
especifico (“SPE”) que detém 66 imdveis comerciais de perfil varejista. Assinado o Termo de Fechamento
e recebidas as a¢bes da SPE, o Fundo efetivou em favor do vendedor o pagamento do saldo do preco de
aquisicéo, correspondente a R$ 334.523 (trezentos e trinta e quatro milhdes, quinhentos e vinte e dois mil,
oitocentos e oitenta e cinco reais e doze centavos). Juntamente com o sinal pago no dia 6 de outubro de
2020, de R$ 120.000 (cento e vinte milhdes de reais), o valor total da operacdo, integralmente quitado nessa
data, totalizou R$ 454.523 (quatrocentos e cinquenta e quatro reais, quinhentos e vinte e dois mil,
oitocentos e oitenta e cinco reais e doze centavos).

Descricéo das propriedades para investimento

Edificio Jardim Oceanico (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em maio de
2018, com éarea locavel de 8.040 m?, situado na Avenida Armando Lobardi, n°® 940, Barra da
Tijuca - Rio de Janeiro/RJ.

Edificio Santo Alberto (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em junho de 2020,
com area locavel de 6.5805 m2, situado na Rua Quata, n° 67, Bairro de Jardim Paulista, Sdo
Paulo/SP.

Loja Sam’s Club Morumbi (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro
de 2019, com éarea locavel de 24.292 m2, situado na Avenida Professor Francisco Morato, n°
2.585, Butanta - Sdo Paulo/SP.

Edificio Estéacio Salvador (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em fevereiro de
2020, com &rea locéavel de 32.808 m?, situado na Rua Xingu, n° 179, Stiep, Salvador/BA.

Loja Sam’s Club Campinas (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em
dezembro de 2019, com area locavel de 15.776 m2, situado na Rodovia Dom Pedro I, Km 132 —
S/n, Parque Imperador — Campinas/SP.

UMC - Vila Leopoldina (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em junho de
2020, com é&rea locavel de 23.298 m?, situado na Avenida Imperatriz Leopoldina, 550, Vila
Leopoldina, S&o Paulo — SP.

Loja BIG Indiandpolis (participagdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro de

2019, com area locével de 24.345 m?, situado na Avenida Jabaquara, n® 2.979, Miranddpolis -
Sao Paulo/SP.
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Loja BIG Sao Bernardo (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro de
2019, com éarea locavel de 24.511 m?, situado na Rua Marechal Deodoro, n° 2.785, Ferrazdpolis
- Sdo Bernardo Do Campo/SP.

Loja Maxxi Joaquina Ramalho (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em
dezembro de 2019, com &rea locavel de 29.640 m?, situado na Avenida Joaguina Ramalho, n°
340, Vila Guilherme - Sdo Paulo/SP.

Loja Sam’s Club Radial Leste (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em
dezembro de 2019, com area locavel de 14.051 m?, situado na Rua Padre Adelino, n° 685,
Belém - Sdo Paulo/SP.

Loja Sam’s Club Curitiba Atuba (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em
dezembro de 2019, com &rea locavel de 10.131 m?, situado na Rodovia BR 476, Estrada da
Ribeira, n°® 144, Atuba — Curitiba/PR.

Loja Sam’s Club Sao José dos Campos (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido
em dezembro de 2019, com &rea locavel de 7.549 m?, situado na Avenida Cassiano Ricardo, n°
1.993, Jardim Alvorada - S&o José Dos Campos/SP.

Loja Sam’s Club Barigui (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro
de 2019, com &rea locavel de 13.565 m2, situado na Rodovia Ponta Grossa, BR 277, Km 65 n°
65, Barigui — Curitiba/PR.

Loja BIG Granja Viana (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro de
2019, com area locavel de 24.235 m?, situado na Rodovia Raposo Tavares, n® 23.033, Granja
Viana — Cotia/SP.

Edificio Angélica (participacdo no empreendimento: 69%): adquirido em dezembro de 2019,
com area locavel de 4.849 m2, situado na Avenida Angélica, n°® 2.563, Bela Vista — Sdo
Paulo/SP.

Casas Pernambucanas (participacdo no empreendimento: 100%): adquirido em dezembro de
2020, com area locavel de 91.143 m2, possui 66 lojas que estdo situadas nos estados de Sdo
Paulo, Minas Gerais, Parana e Santa Catarina.

Em 31 de dezembro de 2020 o valor de R$ 37.594 divulgado no balango patrimonial refere-se
ao custo de aquisi¢do a pagar, ITBI e cartorio.
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Valor justo das propriedades para investimento

Os valores justos das propriedades para investimento adquiridos até novembro de 2020, estéo
suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Jones Lang LaSalle Incorporated
(JLL), emitidos em novembro de 2020. Os métodos adotados foram o fluxo de caixa
descontado, método comparativo direto de dados de mercado e o evolutivo.

Imével Taxa de desconto Taxa de
% a.a. capitalizacdo % a.a.
Edificio Jardim Oceanico 7,50% 9,00%
Edificio Santo Alberto 8,00% 7,50%
Loja Sam's Club Morumbi 7,00% 7,50%
Edificio Estacio Salvador 10,00% 9,50%
Loja Sam's Club Campinas 7,00% 7,50%
UMC Vila Leopoldina 9,50% 9,00%
Loja BIG Indian6polis 7,00% 7,50%
Loja BIG Séao Bernardo 7,00% 7,50%
Loja Maxxi Joaquina Ramalho 7,00% 7,50%
Loja Sam's Club Radial Leste 7,00% 7,50%
Loja Sam's Club Curitiba Atuba 7,00% 7,50%
Loja Sam's Club S&o José dos Campos 7,00% 7,50%
Loja Sam's Club Barigui 7,00% 7,50%
Loja BIG Granja Viana 7,00% 7,50%
Edificio Angélica 8,00% 7,50%

A Jones Lang LaSalle Incorporated (JLL) é uma empresa sediada na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, 1.909 - Vila Olimpia, Sdo Paulo - SP, 04543-907, Brasil e atua em todo
territério nacional e internacional, esta preparada para atender investidores, incorporadores e
construtoras como ocupantes e proprietarios em todas as fases de trabalho, inclusive na
avaliacdo de imdveis.

Os ativos Casas Pernambucanas - Adamantina, Casas Pernambucanas - Alfenas, Casas
Pernambucanas - Amparo, Casas Pernambucanas - Apiai, Casas Pernambucanas - Araguari,
Casas Pernambucanas - Assis Chateaubriand, Casas Pernambucanas - Bandeirantes, Casas
Pernambucanas - Barra Bonita, Casas Pernambucanas - Barretos, Casas Pernambucanas -
Batatais, Casas Pernambucanas - Bh Centro, Casas Pernambucanas - Cacador, Casas
Pernambucanas - Campo Largo, Casas Pernambucanas - Capdo Bonito, Casas Pernambucanas -
Carapicuiba, Casas Pernambucanas - Cruzeiro, Casas Pernambucanas - Dracena, Casas
Pernambucanas - Francisco Beltrdo, Casas Pernambucanas - Garca, Casas Pernambucanas -
Goioeré, Casas Pernambucanas - Sete Quedas, Casas Pernambucanas - Guaira, Casas
Pernambucanas - Ibiporda, Casas Pernambucanas - Itanhaém, Casas Pernambucanas - Itapecerica
da Serra, Casas Pernambucanas - Itapetininga, Casas Pernambucanas - Itapeva, Casas
Pernambucanas - Itapira, Casas Pernambucanas - Itararé, Casas Pernambucanas - It(, Casas
Pernambucanas - Ituverava, Casas Pernambucanas - Ivaipord, Casas Pernambucanas - Jundiai,
Casas Pernambucanas - Lapa, Casas Pernambucanas - Lins, Casas Pernambucanas - Lorena,
Casas Pernambucanas - Machado, Casas Pernambucanas - Marechal Candido Ron, Casas
Pernambucanas - Marilia, Casas Pernambucanas - Maud, Casas Pernambucanas - Miranddpolis,
Casas Pernambucanas - Mogi das Cruzes, Casas Pernambucanas - Monte alto, Casas
Pernambucanas - Olimpia, Casas Pernambucanas - Osasco, Casas Pernambucanas - Ourinho,
Casas Pernambucanas - Palmas, Casas Pernambucanas - Paranagua, Casas Pernambucanas -
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Passos, Casas Pernambucanas - Pato Branco, Casas Pernambucanas - Pereira Barreto, Casas
Pernambucanas - Pindamonhangaba, Casas Pernambucanas - Piracicaba, Casas Pernambucanas -
Carlos de Campos, Casas Pernambucanas - Pogos de Caldas, Casas Pernambucanas - Presidente
Epitacio, Casas Pernambucanas - Ribeirdo Preto, Casas Pernambucanas - Sdo José do Rio Pardo,
Casas Pernambucanas - Sete de Setembro, Casas Pernambucanas - Sdo Sebastido, Casas
Pernambucanas - Taquarituba, Casas Pernambucanas - Tatui, Casas Pernambucanas - Taubaté,
Casas Pernambucanas - Telémaco Borba, Casas Pernambucanas - Videira e Casas
Pernambucanas - Votuporanga foram adquiridos em dezembro de 2020 e estdo marcados pelo
valor de negociacdo, qual seja, o valor de custo.

Coberturas de seguros
Os empreendimentos nos quais 0 Fundo possui imdveis para renda encontram-se segurados
guanto aos riscos e aos montantes considerados como suficientes pela administracéo.

Remuneragdo da administradora

Taxa de administracéo
Pela prestacdo dos servicos de administracdo do Fundo, sera devida a Administradora a quantia
equivalente a:

I. até que o Fundo esteja listado na B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo, 0,90% ao ano sobre o valor
do patriménio liquido do Fundo;

I1. ap6s o Fundo estar listado na B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e independentemente do
Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel, 0,90% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneragdo, enquanto o Fundo detiver valor de mercado inferior a R$
500.000 (quinhentos milhdes de reais); ou

I11. apés o Fundo estar listado na B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e independentemente do
Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel, 0,80% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracao, enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$
500.000 (quinhentos milhdes de reais) e inferior a R$ 1.000.000 (um bilhdo de reais); ou

IV. apds o Fundo estar listado na B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcéo e independentemente do
Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacdo aplicavel, 0,70% ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com
base na média diéria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior
ao do pagamento da remuneracado, enquanto o Fundo detiver valor de mercado superior a R$
1.000.000 (um bilhdo de reais).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo cobrou o equivalente ao destacado no
item “1V”.

A taxa de administracdo € calculada diariamente e paga mensalmente até o quinto dia util de
cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi apropriada a importancia de R$ 10.781 a
titulo de taxa de administracdo (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 - R$ 2.136).
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Taxa de performance

O Fundo paga a Administradora, ainda, a titulo de taxa de performance, 20% da rentabilidade
apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o valor total integralizado de cotas do
Fundo do que exceder 5,5% ao ano (“Benchmark”), atualizado pela variacdo acumulada do
IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido a titulo de
Taxa de Performance é calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de
apuracdo encerrado no ultimo dia Gtil dos meses de junho e dezembro, e é pago no semestre
subsequente a apuragdo ou quando da amortizacdo ou liquidagdo do Fundo, o que primeiro
ocorrer.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, foi apropriada a importancia de R$ 5.241 a
titulo de taxa de performance (No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 - R$ 766).

Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo
0 regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo € distribuido aos cotistas,
mensalmente, no 10° dia Gtil do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual
saldo de resultado nédo distribuido como antecipacéao sera pago em até 10 (dez) dias Uteis apds a
realizacdo da Assembleia Geral Ordinéria de Cotistas, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas, com base em eventual proposta e
justificativa apresentada pela Administradora.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Distribuicédo de rendimentos 2020 2019
Caixa liquido das atividades operacionais no exercicio 97.809 14.990
Lucro sobre venda de FlI (liquido de IRRF) 2.168 1.108
Lucro na venda de CRI 165 167
Lucro sobre venda de LFT (liquido de IRRF) - 46
Atualizacdo monetaria CRI* - 4)
Base célculo 100.142 16.307
Resultado minimo a distribuir - 95% 95.135 15.492
Rendimentos apropriados no exercicio 96.792 15.572

Pagamento no exercicio (valores brutos)

Resultado distribuido referente ao exercicio anterior 3.530 1.170
Resultado do exercicio distribuido 83.539 12.042

Total pago no exercicio 87.069 13.212
Resultados do exercicio a distribuir 13.253 3.530

*A atualizagdo monetaria demonstrada no quadro reflete apenas os valores de atualizagdo monetaria que ndo
impactaram o caixa, portanto ndo compde o0 “Caixa liquido das atividades operacionais” (valores negativos).
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Patrimoénio Liquido

Cotas de investimento

A primeira emissdo de cotas teve registro de distribui¢do publica junto a CVM em 14 de margo
de 2018, correspondente a 1.500.000 cotas, subscritas e integralizadas em sua totalidade, ao
valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais), totalizando R$ 150.000, em 27 de abril de
2018. Na primeira emissdo houve gastos com colocagdo de cotas no valor de R$3.837.

A segunda emissao de cotas teve registro de distribuicdo publica junto 8 CVM em 17 de outubro
de 2019, correspondente a 8.240.679 cotas, subscritas e integralizadas em sua totalidade ao
valor unitario de emissio de R$ 107,03, totalizando R$ 882.000, em 3 de dezembro de 2019.

A terceira emissdo de cotas teve registro de distribuicdo publica junto a CVM em 12 de maio de
2020, correspondente a 2.793.295 cotas, subscritas e integralizadas em sua totalidade, ao valor
nominal unitario de R$ 107,40 (cento e sete reais e quarenta centavos), totalizando R$ 300.000,
em 15 de junho de 2020.

A quarta emissdo de cotas teve registro de distribuicdo publica junto a CVM em 24 de setembro
de 2020, correspondente a 5.872.484 cotas, subscritas e integralizadas em sua totalidade, ao
valor nominal unitario de R$ 119,20 (cento e dezenove reais € vinte centavos), totalizando R$
700.000, em 4 de novembro de 2020.

Em 31 de dezembro de 2020, o patriménio liquido esta dividido por 18.406.458 cotas
(9.740.679 cotas em 31 de dezembro de 2019), com valor unitério de R$ 118,181730 (R$
113,373561 em 2019), totalizando R$ 2.175.307 (R$ 204.072 em 31 de dezembro de 2019).

Condicdes para emissdes e amortizacoes

A Administradora pode deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que atendidas determinadas
condicdes definidas no Paragrafo Primeiro do Artigo 18 do Regulamento do Fundo (“Capital
Autorizado”).

Sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas cotas pela Administradora observado o
Capital Autorizado, mediante prévia aprovacao da Assembleia Geral de cotistas, o Fundo
poderé realizar novas emissdes de cotas, inclusive com o fim de adquirir novos imoveis, bens e
direitos, de acordo com a sua politica de investimento e observando o disposto no paragrafo do
regulamento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 foram emitidas 8.665.779 novas cotas no
montante de R$ 700.000 (no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram emitidas
8.240.679 novas cotas no montante de R$ 882.000).

N&o ha previsdo no Regulamento para amortizacdo de cotas do Fundo. A amortizacdo de cotas
do Fundo deve ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019, ndo houve amortiza¢fes de cotas do
Fundo.
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A Administradora divulga as informacdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas
atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informagoes
referidas a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Negociacdo das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balc&o, sob o cdigo HGRU11.
O preco de fechamento da cota no Gltimo dia de negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Valor da cota

Data em 2020 Data

31/01/2020 131,77 31/01/2019
28/02/2020 129,99 28/02/2019
31/03/2020 108,52 29/03/2019
30/04/2020 115,40 30/04/2019
29/05/2020 115,97 31/05/2019
30/06/2020 128,00 28/06/2019
31/07/2020 127,75 31/07/2019
31/08/2020 130,50 30/08/2019
30/09/2020 128,10 30/09/2019
30/10/2020 126,00 31/10/2019
30/11/2020 127,90 29/11/2019
31/12/2020 129,33 30/12/2019

Rentabilidade

Valor da cota
em 2019

106,90
107,00
112,98
116,48
109,49
109,15
112,50
113,48
113,70
115,03
132,00
133,93

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de
2020 (apurada considerando-se o resultado do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas
integralizadas) foi de 10,60% (3,58%% no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020 (apurado considerando-se rendimento distribuido no exercicio sobre o valor
médio ponderado de cotas integralizadas) foi de 4,77% (1,51% no exercicio findo em 31 de

dezembro de 2019

Encargos debitados ao Fundo

2020 2019

Valores % (*) Valores % (*)
Taxa de administracdo/performance 16.022 1,19 2.902 1,29
Consultoria contabil/juridica 296 0,02 6 -
Auditoria e custddia 527 0,04 118 0,05
Taxa de fiscalizagdo CVM 64 0,00 25 0,01
CETIP 142 0,01 28 0,01
Outras despesas 1.715 0,13 64 0,03
Total despesas administrativas 18.766 1,39 3.143 1,39

Percentual calculado sobre o patrimonio liquido médio no exercicio findo em 31 de dezembro

de 2020, no valor de R$ 1.349.343 (R$ 225.255 no exercicio findo em 31 de dezembro de

2019).
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Tributacdo

Da Carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliério séo
isentos de impostos, inclusive imposto de renda, que apenas incidem sobre aplicacdes
financeiras de renda fixa e renda variavel, e ganho de capital auferido na alienacéo de cotas de
outros fundos de investimento imobiliario de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacOes financeiras das pessoas juridicas

Aplica-se a carteira do fundo a isen¢do de imposto de renda na fonte, sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliério cujas cotas sejam
admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado, letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito
imobiliario, conforme disposto na Lei 12.024/09.

Dos Cotistas do Fundo
Os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario estdo sujeitos a incidéncia
de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%.

Estdo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual das pessoas
fisicas, de acordo com o artigo 40 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n.° 1585/15, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario que tenham suas cotas
negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcéo organizado, desde que
possuam, no minimo, 50 (cingquenta) cotistas. O beneficio mencionado ndo sera concedido ao
cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das cotas emitidas pelo fundo de investimento imobiliario ou cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo. A isenc¢do é reconhecida também em relagcdo a pessoas fisicas residentes no exterior,
inclusive em pais com tributacdo favorecida.

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

Servicgos de tesouraria, escrituracéo e custddia
Os servicos de controladoria e custddia do Fundo séo prestados pelo Itat Unibanco S.A. e 0
servico de escrituracdo é prestado pela Ital Corretora de Valores S.A.
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19 Partes relacionadas
Além da taxa de administracdo, conforme detalhado na nota explicativa n° 8, o Fundo operou
transacdes de compra e venda de titulos por intermédio da Credit Suisse (Brasil) S.A. Corretora
de Titulos e Valores Mobiliarios no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e estdo assim
distribuidas nos quadros abaixo:
Cotas de fundo de investimento imobiliario
Natureza do Tipo de Montante das
Parte relacionada relacionamento Titulo transacao transacbes Corretagens
Instituicdo ligada a
Credit Suisse (Brasil) S.A. CTVM. Administradora utilizada ~ Cotas de FlI Compra 5.383 2
como intermediadora
20 Mensuracao ao Valor Justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516 para instrumentos financeiros e
propriedades para investimento mensurados no balancgo patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgacao das mensuracGes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de
mensuracdo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento
negociados em mercados ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balanco.
Um mercado é visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente
disponiveis a partir de uma Bolsa de Valores, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servi¢o
de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros e propriedades para investimento que nao
sdo negociados em mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacéo.
Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes
relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o
instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas
utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento
incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucdo CVM n° 516.

A tabela abaixo apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2020 e 2019:

Consolidad
Ativos 2020 0
Ativos financeiros ao valor justo por
meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
Cotas de Fundos de Investimento - 10.355 - 10.355
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Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario negociados na B3 84.853 - - 84.853

Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliério ndo liquidos na B3 - - 235.658 235.658

Investimento em Sociedades de

Propésito Especifico 3 3

Propriedades para Investimento - - 1.614.440 1.614.440

Total do ativo 84.853 10.358 1.850.098 1.945.309
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo possuia R$ 24.085 passivos
mensurados pelo valor justo.

Ativos 2019 Consolidado

Ativos financeiros ao valor justo por

meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total

Cotas de Fundos de Investimento - 194.408 - 194.408

Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario negociados na B3 22.392 - - 22.932

Cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario ndo liquidos na B3 - - 74.947 74.947

Certificado de Recebiveis Imobiliarios

-CRI - 3.233 - 3.233

Investimento em Sociedades de

Propésito Especifico 2 2

Propriedades para Investimento - - 769.928 769.928

Total do ativo 22.392 197.643 844.875 1.065.450

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 o Fundo possuia R$ 18.085 passivos
mensurados pelo valor justo.

Riscos associados ao Fundo
Riscos de mercado

Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida, ou seja, que representem obrigacdo de pagamento por
uma instituicdo publica ou privada, que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de pagamento de juros e principal de
suas dividas. Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteragdes nas condicdes econémicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderado trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez.

Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacOes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira
gue modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente o0s precos dos ativos integrantes
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da carteira do Fundo e o valor das cotas e, ainda, poderdo resultar em perdas aos Cotistas. O
Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza
modificac¢des significativas em suas politicas e normas, causando 0s mais diversos impactos sobre
0s mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situacdo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas
politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restricGes a remessas para o exterior;
flutuacdes cambiais;

inflacéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;

instabilidade social e politica; e

outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o
afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou
normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e o mercado
imobiliario. Desta maneira, 0s acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos cotistas.

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢bes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas ndo se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco
de mercado de ativos e valores mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas. Qualquer acontecimento nesses
outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo.

Né&o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora, qualquer
indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratorias e alteracGes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de
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maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condicdes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das cotas. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de
novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

A tributacdo aplicavel ao Fundo esta sujeita a alteragdes. Assim, o risco tributario engloba o risco
de perdas decorrente da criacéo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogagéo de isen¢fes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos relativos ao mercado imobiliario

Riscos de flutuagdes no valor dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo

O valor dos Imdveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com
as flutuacdes de precos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliacfes realizadas
em cumprimento a regulamentacédo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor
dos imoveis, 0s ganhos do Fundo decorrente de eventual alienacdo dos iméveis, bem como o
preco de negociacdo das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.

Como os recursos do Fundo destinam-se, preponderantemente, a aplicagdo em imoveis, um fator
gue deve ser levado em consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os imdveis. A
andlise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da
regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com
impacto direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

E caracteristica dos bens imdveis e das locacdes, em especial, sofrerem variacdes em seus valores
em fungdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores
podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em
decorréncia das crises econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil.
Reflexos como reducdo do poder aquisitivo e queda do fluxo de comércio externo podem ter
consequéncias negativas no valor do Imével-Alvo e de suas locagoes.

Riscos relativos as receitas mais relevantes (receita de locacao, alteracdes nos valores
dos aluguéis praticados e rescisdo dos contratos de locacao)

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto a receita de locacdo: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis
implicara em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sdo sua
principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo podera néo ter
condicBes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos
Cotistas serem convocados a arcarem com 0s encargos do Fundo;

Quanto as alteracGes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das receitas de
aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que as bases dos contratos podem ser
renegociadas, provocando alteracBes nos valores originalmente acordados. Importante destacar
ainda que conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “Nas loca¢des de imoéveis destinados
ao comércio, o locatario tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que,
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cumulativamente: |1 - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo
determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo
ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos.”. Com isso, mesmo que findo o prazo de
locacdo e que ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios
poderdo pedir a renovacdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da a¢do renovatéria. Ainda em funcéo dos
contratos de locacdo, se decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo
houver acordo entre locador e locatario sobre o valor da locacdo, podera ser pedida a revisao
judicial do aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacéo
poderdo variar conforme as condi¢Bes de mercado vigentes a época da acao revisional.

Nos casos de rescisao dos contratos de locacdo, incluindo por deciséo unilateral do locatario, antes
do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locacdo sem o pagamento da indenizagéo
devida, as receitas do Fundo poderdo ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao
do cotista.

Risco de desapropriacao
Ha possibilidade de ocorrer a desapropriacao, parcial ou total, do Imével, por deciséo unilateral
do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico, o que pode resultar
em prejuizos para o Fundo.

Outras restrigdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, impossibilitando,
assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imoével ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao cultural,
dentre outros.

Riscos referentes a regulamentacéo imobiliaria

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo e autorregulagdo
expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de
aquisicdo, incorporacdo imobiliaria, construcao e reforma de imdveis. Dessa forma, a aquisi¢ao e
a exploracéo de determinados imdveis pelo Fundo poderdo estar condicionadas, sem limitagdo, a
obtencdo de licencas especificas, aprovacdo de autoridades governamentais, limitacdes
relacionadas a edificacGes, regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdo ao
consumidor. Referidos requisitos e regulamentacdes atualmente existentes ou que venham a ser
criados poderdo implicar aumento de custos e limitar a estratégia de negécios do Fundo, afetando
adversamente suas atividades, e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente,
existe a possibilidade das leis de zoneamento urbano serem alteradas ap6s a aquisicdo de um
imdvel e antes do desenvolvimento do empreendimento imobiliario a ele atrelado, o que podera
acarretar atrasos e/ou modificacGes ao objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipotese,
as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte,
a rentabilidade dos cotistas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobiliarios proximos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios em areas préximas aquelas em que se
situam os Imoveis que fazem parte da carteira do Fundo podera impactar a capacidade do Fundo
em locar ou renovar a locacdo de espacos em condi¢cdes favoraveis, 0 que podera gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.
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Risco de depreciacdo do investimento

Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco da obsolescéncia do imével ao
longo do tempo, podendo acarretar a necessidade de realizacdo de obras da construgdo e
substituicdo de equipamentos e manuten¢do do imoével.

Risco de vacancia

A retracdo do crescimento econémico pode ocasionar reducdo na ocupacdo dos imoveis. A
reducdo da taxa de ocupacgdo pode ndo sé reduzir a receita de um Fundo de investimento pela
vacancia de seus imdveis, mas também gerar reducao nos valores dos aluguéis.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios segurados,
0s recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice exigida. Bem como as indenizacgdes a
serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido,
observadas as condic¢des gerais das apdlices.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios ndo
segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso
nos resultados operacionais e condicdo financeira do Fundo.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis, estard eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracgdo,
conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacfes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imoéveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas poderia ocasionar uma reducao na rentabilidade
das cotas do Fundo. Ademais, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acGes
judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, ac¢Ges judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), e quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios
dos imoveis, como tributos, despesas condominiais, custos para reforma ou recuperacdo de
imdveis inaptos para locagdo apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

Riscos relativos ao Fundo

Inexisténcia de garantia de eliminagéo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o0 Fundo e a sua
carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas .O Fundo
nédo conta com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou
do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito, e, consequentemente, aos quais 0s cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des
adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais
no Fundo além de seus compromissos.

Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgagéo 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
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Administradora tenha de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha
qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no futuro.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacOes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados,
tendo por diretrizes a regulamentacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de
operacdo financeira, em situacfes atipicas ou conflitantes poderd haver perdas por parte dos
investidores em razéo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos,
em especial, mas ndo se limitando, em relacdo aos imdveis integrantes de sua carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. A titulo de exemplo, tais demandas judiciais poderiam envolver
eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriacdo dos
imdveis, disputas relacionadas a auséncia de contratacdo e/ou renovacdo pelos locatéarios dos
imdveis, dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagdo e a obtencéo de indeniza¢do no
caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, dentre outras. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais pode
ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o0 Fundo,
bem como em atraso ou paralisa¢do, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios, o que
teria um impacto em sua rentabilidade.

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locagdo firmados. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de
maneira favoravel aos locatéarios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a
alternativas para renovacdo de contratos de locacdo e defini¢do de valores de aluguel ou alteracdo
da periodicidade de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

Risco tributario

O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da mudanca do regime de tributacdo do
Fundo ou de seus cotistas, da criacdo de novos tributos ou de interpretacéo diversa da legislacéo
vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando
0 Fundo e seus cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente.

A Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os fundos de
investimento imobiliario sdo isentos de tributacdo sobre sua receita operacional, desde que (i)
distribuam pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo
0 regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano; e (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobiliarios que nao
tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo. Nao cabe qualquer responsabilidade ao Administrador, caso ndo obtenha
sucesso na manutencao desse limite.

Os rendimentos e ganhos liquidos das aplicacdes de renda fixa ou variavel, realizadas pelo Fundo

estardo sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as mesmas
normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas, nos termos da Lei 9.779/99,
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circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. N&o estdo
sujeitos a esta tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecérias, Certificados de
Recebiveis Imobiliarios e Letras de Crédito Imobiliario.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, e 0s ganhos de capital
auferidos pelos cotistas na alienacdo ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo,
sujeitam-se & incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por
cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il c/c pardgrafo Unico, inciso Il, da Lei n®
11.033/04, com redacgéo dada pela Lei n® 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte
e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas 0s rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas
cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado.

Esclarece, ainda, o0 mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que 0 mesmo
ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da Administradora de criar o mercado
organizado para a negociacdo das cotas do Fundo, poderia ocorrer situacdo em que um Unico
cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, sujeitando assim
os demais cotistas a tributacéo.

Riscos relativos ao investimento em Cotas de Flls

Quanto a rentabilidade: o investimento em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario é uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista
dependera do resultado dos ativos integrantes do patriménio do Fundo. No caso em questdo, 0s
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas dependerdo dos resultados obtidos pelo Fundo com
a locacdo, ou, ainda, com a cessdo a terceiros dos direitos e créditos decorrentes da locagdo dos
imdveis de seu patriménio.

Quanto a liquidez: Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de
investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, com nimero reduzido de interessados em realizar negécios de compra
e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em realizar transagdes no mercado
secundario. Neste sentido, o investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario sdo constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas
cotas, sendo quando da extingdo do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociacdo no mercado secundario. Mesmo sendo as cotas objeto de
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado, o investidor que adquirir as cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

Quanto a concentracdo: Conforme o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que
podem ser adquiridas por cada cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que um cotista, ou
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grupo de cotistas, venha a adquirir parcela substancial do Fundo, passando a deter uma posicao
concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que delibera¢bes sejam tomadas pelos cotistas majoritarios em funcao de seus
interesses, em detrimento da opinido dos cotistas minoritarios.

Riscos de liquidez de ativos mobiliarios integrantes da carteira do Fundo

Como os fundos de investimento imobiliario, CRI, LCI, LIG e outros ativos mobiliarios com
lastro em ativos imobiliarios sdo modalidades de investimento em desenvolvimento no mercado
brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes significativos de recursos, com nimero reduzido
de interessados em realizar neg6cios de compra e venda, seus investidores podem ter dificuldades
em realizar transa¢Ges no mercado secundario.

Risco de concentracéo da carteira do Fundo

O Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, ndo tem como escopo primordial
diversificar seus ativos. Portanto, 0 Fundo esta exposto aos riscos inerentes a concentracdo da sua
carteira. Quaisquer perdas ou deterioracdes eventualmente verificadas no empreendimento
imobiliario poderao representar efeitos adversos relevantes na condigdo financeira do Fundo.

Risco da administracao dos imdveis por terceiros

A administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo poderé ser realizada por
empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para
implementar as politicas de administracdo dos imdveis que considere adequadas.

As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para administrar 0s
empreendimentos imobiliarios, de modo que as a¢Oes adotadas podem eventualmente prejudicar
as condicdes dos empreendimentos imobiliarios ou os rendimentos a serem distribuidos pelo
Fundo aos cotistas.

Gerenciamento de riscos

Risco de crédito

A administradora para reduzir o risco de Crédito executa uma série de controles, entre eles o
controle de exposicdo por emissor dos ativos com limites pré definidos por um comité, e para
cada produto novo, ele é submetido ao comité para a anélise do riscos envolvidos.

Risco de liquidez

A administradora prima por ativos liquidos, de acordo com o principio de preservacdo de
patrimdnio adotado, visando assim agilidade de reposicionamento no mercado em um momento
de maior volatilidade.

Risco de mercado

A &rea de risco faz diariamente monitoramento dos fundos administrados pela CSHG e dos fundos
de terceiros, nos quais investimos, através da marcacdo a mercado dos ativos presentes nas
carteiras e comités trimestrais com a equipe de gestdo e operacional contendo analises de
exposic¢ao por mercados, cenarios de stress etc.

Risco operacional

Apesar dos processos e servigos serem altamente interligados e supervisionados por pessoas
com experiéncia em mercado financeiro, existe, na CSHG, a area de Legal Entity Management
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responsavel pelo mapeamento e fluxograma das atividades e controles utilizados em todas as
areas da empresa, a fim de aperfeicoa-los e minimizar possiveis riscos. Para tanto, eventuais
erros operacionais e falhas sdo detectados imediatamente para que as devidas providéncias
sejam tomadas no mesmo momento.

Com este objetivo, disponibilizamos a todos 0s nossos colaboradores, em nossa intranet, um
Manual de Procedimentos Internos no qual os objetivos e responsabilidades das fungdes de
Back-Office e Front-Office estdo definidos. Além disso, as areas Juridico, Compliance e Legal
Entity Management s&o responsaveis pelo cumprimento das normas, certificando a observancia
das exigéncias legais e regulatorias, permitindo que a institui¢do atue preventivamente em
relacdo a seus riscos operacionais.

E de responsabilidade de cada colaborador conhecer e cumprir a regulamentacéo, politicas e
procedimentos de controles e reports relativos as suas atividades e escalar imediatamente para
seus superiores quaisquer problemas, dificuldades ou riscos e erros operacionais, do qual tenha
ciéncia ou que tenha cometido, que possam impactar as informacdes a serem reportadas.

Além disso, cada gestor deve identificar os relatérios periddicos relativos a sua area de atuacao;
supervisionar a producédo dos relatorios periddicos, garantindo que ndo haja erros na elaboracao
das informacdes e desenhar procedimentos para registrar e manter seus respectivos arquivos
organizados.

Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor
Em atendimento a instrugdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, registra-se que a
Administradora, no periodo, ndo contratou nem teve servicos prestados pela KPMG Auditores
Independentes relacionados ao Fundo que nédo aos servicos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com 0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer funcgdes gerencias no seu cliente ou promover os interesses deste.

Alteracdes estatutarias

Instrumento Particular de Alteracdo realizado em 5 de novembro de 2020 deliberou a adequacgéo
no Regulamento do Fundo no capitulo relativo a emissdo, distribuicdo e integralizacdo de cotas
do Fundo para constar que o Fundo emitiu 18.406.458 (dezoito milhdes, quatrocentas e seis mil,
guatrocentas e cinquenta e 0ito) cotas, integralmente subscritas e integralizadas, da seguinte
forma, sendo a 12 (primeira) emissao, correspondente a 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil)
cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada; a 22 (segunda) emissao,
correspondente a 8.240.679 (oito milhdes, duzentas e quarenta mil e seiscentas e setenta e nove)
cotas, com valor unitario de R$ 107,03 (cento e sete reais e trés centavos) cada; a 32 (terceira)
emissao, correspondente a 2.793.295 (dois milhdes, setecentas e noventa e trés mil, duzentas e
noventa e cinco) cotas, com valor unitario de R$ 107,40 (cento e sete reais e quarenta centavos)
cada; e a 42 (quarta) emissdo, correspondente a 5.872.484 (cinco milhGes, oitocentas e setenta e
duas mil, quatrocentas e oitenta e quatro) cotas, com valor unitério de R$ 119,20 (cento e
dezenove reais e vinte centavos) cada.

Instrumento Particular de Alteracéo realizado em 16 de junho de 2020 deliberou a adequagdo no
Regulamento do Fundo no capitulo relativo a emissdo, distribuicdo e integralizacdo de cotas do
Fundo para constar que o Fundo emitiu 18.406.458 (dezoito milhdes, quatrocentas e seis mil,
guatrocentas e cinquenta e 0ito) cotas, integralmente subscritas e integralizadas, da seguinte
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forma, sendo a 12 (primeira) emissao, correspondente a 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil)
cotas, com valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada; a 22 (segunda) emissao,
correspondente a 8.240.679 (oito milhGes, duzentas e quarenta mil e seiscentas e setenta e nove)
cotas, com valor unitario de R$ 107,03 (cento e sete reais e trés centavos) cada; a 32 (terceira)
emissao, correspondente a 2.793.295 (dois milhdes, setecentas e noventa e trés mil, duzentas e
noventa e cinco) cotas, com valor unitario de R$ 107,40 (cento e sete reais e quarenta centavos)
cada.

Informac6es adicionais

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID-19") foi relatado em Wuhan,
na China, tendo sido classificado como pandemia em 30 de janeiro de 2020 pela Organizagéo
Mundial da Saude. O Brasil, assim como outros paises, tem enfrentado impactos sociais e
econdmicos significativos resultantes das medidas tomadas pelas autoridades para conter a
Covid-19, dentre eles elevada volatilidade na precificacdo de ativos financeiros. Qualquer
mudanga material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente 0s negdcios, a condicao financeira e os resultados
das operacdes do Fundo, culminando em impactos negativos na rentabilidade das Cotas do
Fundo.

* * *
Weslei Pacheco Lima Augusto Afonso Martins
Contador CRC 1SP305053/0-9 Diretor responsavel
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