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Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO SC 401 que
compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracdes do
resultado, das mutag8es do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstrages contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos
0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SC 401 em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operagées e os seus fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as préaticas contabeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario.

Base para Opiniéo

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

Principais Assuntos de Auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo 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 demonstragbes contdbeis e na formagdo de nossa opinido sobre essas
demonstracfes contabeis e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.



Estoques
O saldo de estoques em 31 de dezembro de 2020 é de R$ 1.020 mil, de prédios construidos.

Dada a natureza das operagdes do Fundo, os valores registrados nos estoques durante o exercicio,
incluindo a apuragdo dos custos, sdo relevantes, sendo necessario o aprofundamento na avaliagédo
sobre a mensuracdo e consequente registro do custo. Eventuais equivocos podem ocasionar grandes
alteracdes na apuracao do resultado.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Verificagdo da natureza nos langamentos ocorridos durante o exercicio, confrontando entradas e
saidas dos estoques, com a documentagao suporte.
- Verificagdo do custo por aquisi¢cdo, bem como do reconhecimento do custo dos iméveis vendidos.

Propriedades para Investimento

O Fundo de Investimento possui propriedades para investimento na data-base 31/12/2020. O valor justo
é estipulado com base no desempenho histérico, consoante as condices de mercado, elaborado por
avaliadores contratados pela Administracdo do Fundo de Investimento.

As andlises deste assunto sdo consideradas relevantes por nossa auditoria, devido aos montantes

envolvidos no ativo, patriménio liquido e resultado, bem como a complexidade na avaliagcdo das
propriedades.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Andlise do laudo de avaliacéo dos imoveis, tendo como foco as premissas utilizadas e a razoabilidade
dos célculos.

- Verificagcdo da natureza nos langamentos ocorridos durante o exercicio, confrontando com a
documentacdo suporte.
- Avaliacéo das informacdes divulgadas nas demonstragdes financeiras.

Receitas

As receitas sdo provenientes das vendas dos imdveis e aluguéis, além de aplicacdes financeiras. A
venda de imOveis é reconhecida quando a venda é efetivada, independente do momento da entrega; ja
os aluguéis sao reconhecidos mensalmente, conforme previsédo estipulada em contrato.

Consideramos esse assunto relevante, devido aos altos valores atrelados, bem como a necessidade de
controles internos requeridos para a correta mensuracao das receitas.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto:

- Entendimento sobre a metodologia de registro das receitas.

- Analise amostral, com base no razao contabil e extratos bancarios;

- Contratos assinados no periodo.

- Andlise dos saldos relacionados, considerando a expectativa baseada no nosso conhecimento
histoérico do Fundo.



Outros Assunstos

Elaboracédo e apresentacdo das demonstracdes contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas para o periodo de 1 de
janeiro de 2020 a 31 de dezembro de 2020, em comparagdo com o exercicio findo em 31 de dezembro
de 2019. Em 31 de maio de 2020, foram preparadas Demonstrac6es Contabeis, especialmente por
motivo de transferéncia de administracdo do Fundo, conforme mencionado na nota explicativa n°® 1.

Responsabilidade da Administracdo e da Governancga pelas Demonstragdes Contabeis

A administracao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo das demonstragcfes contabeis
de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil e aplicaveis aos Fundos de Investimentos
Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragao
de demonstragBes contabeis livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboragdo das demonstragGes contabeis, a administracdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstragdes
contabeis a ndo ser que a administragdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgdes.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisdo do
processo de elaboracdo das demonstracdes contébeis.

Responsabilidade do Auditor pela Auditoria das Demonstragdes Contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢éo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, mas
ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes existentes. As distor¢cbes podem ser
decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto,
possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas
com base nas referidas demonstracdes contabeis.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragbes contabeis,
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 nao detec¢do de distorcao 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, falsificagéo, omisséo ou representacdes falsas intencionais.

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



Avaliamos a adequacgdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragéao.

Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza significativa em
relagdo a eventos ou circunstancias que possa causar duvida significativa em relagédo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza significativa devemos chamar
atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes contabeis
ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condig¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstracdes contabeis, inclusive
as divulgacbes e se as demonstracdes contabeis representam as correspondentes transagfes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia e comunicamos todos
0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar consideravelmente nossa
independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
agueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracdes contdbeis 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
divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal
comunicacao podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o
interesse publico.

Séao Paulo, 12 de Fevereiro de 2021.

GERD FOERSTER
Contador CRC-S-SP 51.931
CONFIDOR AUDITORES ASSOCIADOS

CRCRS 2.209/T/SP/F/RS
Member of

I 5\

leading edge alliance



Fundo de Investimento Imobiliario SC 401

CNPJ 12.804.013/0001-00

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobil

CNPJ 44.077.014/0001-89

Balango Patrimonial para os exercicios findos em 31 de dezembro 2020 e 2019

(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante

Caixa e Equivalentes de Caixa
Estogues - iméveis concluidos

Contas a receber de clientes - aluguéis
Promitentes compradores de iméveis
Outros Créditos

Despesas a apropriar

Nao Circulante

Realizavel a longo prazo

Contas a receber de clientes - aluguéis

Outros Créditos

Depositos judiciais

Investimentos

Propriedades para investimentos
Iméveis concluidos

Terrenos

Total do ativo

rios S/A.)

NOTAS 2020 _%PL 2019 _%PL
8.464 342 21.845 8,68
4 922 037 1875 075
5 1.020 041 4425 1,76
7 844 034 637 025
10 3.106 1,26 10.885 433
6 - 33 0,01
8 2566 1,04 3.990 1,59
251555 101,73 250448 99,55
1342 054 770 031
7 52 002 - -
201 0,08 - -
1.089 044 770 031
250213 101,19 249.678 99,24
%a 248546 100,52 247831 9851
9b 1.667 067 1847 073
260.010 105,15 272.293 108,23

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.

Passivo

Circulante

Fornecedores de materiais e servicos
Taxa de Administracdo a Pagar
Adiantamento de Clientes

Obrigacdes Fiscais e Previd. a recolher
Outras contas a pagar

Distribuigo de resultados a pagar

Néo Circulante

Provisdo para contingéncias
Outras contas a pagar

Total do passivo
Patriménio liquido

Cotas integralizadas
Lucro acumulado

Total do passivo e patriménio liquido

NOTAS 2020 _%PL 2019 _%PL
11.292 456 19.800 787
2.839 1,14 4391 1,75
13b 38 001 41 0,02
14 - - 11.892 473
. . 1 .

1771 072 2.300 091
12 6.644 2,69 1175 047
1459 059 910 036
2 258 010 620 025
1.201 049 290 012

12.751 515 20.710
247.268 100,00 251,583 100,00
11b 157.658 6376 155.444 61,79
89.610 36,24 96.139 38,21
260.019 105,15 272.203 108,23




Fundo de Investimento Imobiliario SC 401
CNPJ 12.804.013/0001-00

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e VValores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracéao do resultado para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

NOTAS 2020 2019
Propriedades para investimento
Receita de aluguéis 7 4.405 3.077
Despesas de manutencao de propriedades para investimento (76) (192)
Outras despesas com propriedades para investimento (1.946) (1.203)
Outras receitas com propriedades para investimento 42 -
Resultado por ajuste a valor justo 9.c 380 21.066
Resultado liquido de propriedades para investimento 2.805 22.748
Resultado liquido de Imdveis em estoques
Receita de Venda de imoveis 10 8.609 8.980
Custo de imoveis vendidos 5 (4.927) (6.214)
Multas com por atraso de entrega de unidades vendidas 6 - (48)
Ajustes a valor de realizacéo (3.449) -
Despesas com imdveis em estoque (244) (573)
Resultado liquido de imdveis em estoque (11) 2.145
Resultado liquido de atividades imobiliarias
Outros ativos financeiros
Receita financeira liquida 1.527 1.349
Outras receitas/despesas
Despesa com taxa de administracéo 13.b (504) (622)
Servigos de terceiros 15 (1.819) (482)
Despesas administrativas 16 (285) (357)
Despesas tributarias 17 (65) (192)
Despesas financeiras (819) (297)
Outras receitas operacionais 10 -
Reversdes de provisdes 362 378
Lucro (prejuizo) liquido do periodo 1.201 24.670
Quantidade de cotas em circulacao 1.576.580 155.444
Lucro (prejuizo) Por cota - R$ 0,76 158,71

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario SC 401
CNPJ 12.804.013/0001-00

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)
CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstragéo das Mutagdes do Patriménio Liquido dos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

Lucro (prejuizo)

Cotas integralizadas acumulado Total
Saldo em 31 de dezembro de 2018 127.800 73.507 201.307
Integralizacéo de cotas 27.644 - 27.644
Lucro do exercicio - 24.670 24.670
Lucros distribuidos no exercicio - (2.038) (2.038)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 155.444 96.139 251.583
Integralizagéo de cotas 2.214 - 2214
Lucro do exercicio - 1.201 1.201
Lucros distribuidos no exercicio - (7.730) (7.730)
Saldo em 31 de dezembro de 2020 157.658 89.610 247.268

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Fundo de Investimento Imobiliario SC 401
CNPJ 12.804.013/0001-00

(Administrado pela BR-Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A.)

CNPJ 44.077.014/0001-89

Demonstracéo do fluxo de caixa para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento liquido por venda de imdveis em estoque
Recebimento de aluguéis
Recebimento de receitas financeiras
Pagamento de tributos
Pagamento da taxa de administracdo
Pagamento de fornecedores de materiais e servigos
Pagamento de despesas administrativas

Caixa liquido das atividades operacionais
Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Pagamento de custos de obras de bens destinados a venda
Aquisi¢des de propriedades para investimento
Recebimento de custo de venda de imdveis em estoque
Caixa liquido das atividades investimentos
Fluxo de caixa das atividades de financiamentos
Recebimento por integralizacdo de cotas
Recebimento (devolucdo) adiantamento de clientes
Pagamento de distribuigdo de resultados
Recebimentos de outros valores
Caixa liquido das atividades financiamentos
Variagdo liquida de caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalente de caixa - Inicio do exercicio

Caixa e equivalente de caixa - Final do exercicio

2020 2019
8.011 2.039
4.152 2.631

24 30
(65) (192)

(507) (626)
(2.521) (1.131)

(958) (605)
8.136 2.146
(2.200) (2.378)

(297) (27.567)
4.927 6.213
2.430 (23.732)
2.214 26.841

(11.892) (3.182)
(2.261) (864)
420 174
(11.519) 22.969

(953) 1.383
1.875 492

922 1.875

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SC 401
CNPJ/MF 12.804.013/0001-00
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS
EXERCICIO FINDO EM 31 DE DEZEMBRO DE 2020 e 2019
(Valores expressos em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario SC 401 (“Fundo™) foi constituido em 25 de outubro de
2010 sob a forma de condominio fechado, em cotas escriturais € nominativas, que correspondem
a fragdes ideais do seu patriménio, com prazo indeterminado de duracgdo, tendo iniciado suas
operacdes em 1° de maio de 2012.

O fundo é destinado exclusivamente a aplicagdo de recursos por investidores qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 109 da instrugdo CVM 409, de 18 de agosto de 2004 e suas
alteracdes (“ICVM 409”), que tenham como horizonte de investimento o longo prazo e queiram
participar de empreendimentos imobiliarios de acordo com o perfil do Fundo, definidos pelo
regulamento em vigor.

O objetivo do fundo é a obtencdo de ganho de capital e a geragdo de renda a seus cotistas,
mediante a construcdo e posterior exploragdo de um centro comercial localizado na Rodovia SC
401, em Floriandpolis, Santa Catarina, constituido de unidades comerciais e area para lojas e
vagas de estacionamento destinados a venda e para locacdo e arrendamento
(“Empreendimento”), este que foi concluido durante o primeiro semestre do ano de 2018;
aplicagdo de recursos em cotas de lucros de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, sem prejuizo da cessdo a terceiros por direitos ou créditos decorrentes das vendas,
locacdo, arrendamento ou exploracdo de direito de superficie das unidades imobiliarias
pertencentes ao seu patrimonio; e, subsidiariamente, a aquisi¢do e/ou desenvolvimento de outros
empreendimentos imobiliarios comerciais e do investimento em ativos imobiliarios e ativos
financeiros.

Em 31 de maio de 2020 conforme Ata de Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada
em 23 de marco de 2020 foi aprovada a transferéncia da atual Administradora Corretora Geral
de Valores e Cambio Ltda, CNPJ 92.858.380/0001-18, para a nova Administradora a BR-
Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.. CNPJ 44.077.014/0001-89, com
sua sede na Cidade de S&o Paulo — SP, na Avenida das Nagdes Unidas, 11857 Conjunto 111 —
11° Andar, Brooklin Paulista.

Impactos do COVID-19

Em 11 de marco de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (OMS) considerou que o
coronavirus (COVID-19) é uma emergéncia de saude global, confirmando o status de pandemia.
O surto desencadeou decisBes significativas de governos e entidades do setor privado, que
somado ao impacto potencial do surto, aumentaram o grau de incerteza para 0s agentes
econdmicos, gerando impactos relevantes nos valores reconhecidos nas demonstracdes
financeiras.

Impactos no Fundo

O Fundo teve impactos com a COVID-19, no que se refere ao Contas a Receber de Clientes,
sendo necessaria a negociagdo com alguns locatarios como a concessdo de descontos
extraordinarios, conforme aditivos de contratos vigentes.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SC 401
CNPJ/MF 12.804.013/0001-00
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

2. Base de preparacao das demonstragoes contabeis

As demonstracdes foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, as
quais abrangem a legislacdo societaria (Lei 6.404/76), os Pronunciamentos, as Orientacdes e as
Interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), as normas emitidas
pelo Conselho Federal de Contabilidade — CFC e as normas emitidas pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) especialmente as disposi¢des contidas na Instrucdo CVM 516/11
especificamente aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

As demonstracBes contébeis em 31 de dezembro de 2020 foram aprovadas pela Administradora
do Fundo em 05 de fevereiro de 2021.

a. Base de mensuragao

As demonstrac@es financeiras foram preparadas com base no custo histérico com exce¢do dos
ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobilidria bem como as propriedades para
investimentos que estdo mensurados pelo valor justo conforme requerido pela instrugdo CVM
516/11.

b. Moeda funcional e de apresentacédo das demonstragdes financeiras

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdo das
demonstracdes contdbeis. Todas as informacGes financeiras apresentadas em Reais foram
arredondadas para o milhar mais proximo, exceto quando indicado.

C. Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes contabeis de acordo com as normas contabeis vigentes
aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios exige que a Administracdo do Fundo faca
julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagdo de politicas contabeis e os valores
reportados de ativos, passivos, receitas e despesas. Os resultados reais podem divergir dessas
estimativas.

Estimativas e premissas sdo revistos de maneira continua. Revisdes com relagdo a estimativas
contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer
exercicios futuros afetados.

As informagfes sobre julgamentos criticos referentes as politicas contébeis adotadas que
apresentam efeitos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes estdo incluidas na nota
explicativa dos imoveis.

3. Resumo das principais politicas contabeis

a. Ativos e passivos financeiros

I Data de reconhecimento

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

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros séo reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transi¢éo.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SC 401
CNPJ/MF 12.804.013/0001-00
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com
vencimento original de trés meses ou menos a partir da data da contratacdo, os quais estdo
sujeitos a um risco insignificante de alteracdo no valor justo, e sdo utilizados pelo Fundo na
gestdo das obrigacdes de curto prazo.

c. Estoques
Reconhecimento e mensuracao:

Sdo0 os imoveis e terrenos adquiridos ou construidos para fins de comercializacdo e sdo
mensurados pelo custo de aquisicdo ou constru¢do, mais todos os gastos da transagdo
diretamente atribuiveis & operacdo de compra, tais como, taxas cartorarias, tributos incidentes
sobre a transferéncia de propriedade do imdvel, corretagens e honorérios advocaticios.

O custo de construcdo inclui todos os gastos que sdo diretamente atribuiveis a construcdo do
ativo, bem como os gastos incorridos para colocar o imovel em condi¢Ges normais de venda,
tais como:

Custo de materiais e mao de obra direta;

Reformas;

Gastos com engenharia;

Projetos de arquitetura; e

Quaisquer outros custos diretamente atribuiveis para colocar o ativo no local e condigdo
necessarios para que esses sejam capazes de vender na forma pretendida pelo Fundo.

d. Outros ativos e passivos circulantes

7

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

Um passivo é reconhecido no balanco patrimonial quando o Fundo possui uma obrigacéao legal
ou constituida como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso
econdbmico seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagbes monetarias incorridas.

As provisdes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os
ativos e passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidacdo é
provavel que ocorra nos proximos 12 meses. Caso contrério, sdo demonstrados como nao
circulantes.

e. Reconhecimento de receitas e despesas no resultado

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devam ser incluidas na apuracdo dos resultados dos periodos em que ocorrer
independente de recebimento ou pagamento.

f. Lucro (prejuizo) por cota

O lucro (prejuizo) por cota é calculado considerando-se 0 nimero de cotas em circula¢do na
data de encerramento do periodo.
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4. Caixa e equivalentes de caixa

Descricéo 2020 2019
Depositos bancérios a vista (a) 455 -
Quotas de fundos de investimentos (b) 467 1.875
Total 922 1.875

(@) O montante de R$455 esta representado por depositos a vista em instituigdes financeiras de
primeira linha.

(b) As aplicacbes financeiras de natureza ndao imobiliaria em 31 de dezembro de 2020 e de 2019
estdo representadas por:

Descricéo 2020 2019
Aplicacdo Bradesco - FI Refer. DI Special 351 1.837
BTG Pactual Hedge FIM - 38
Aplicacdo Bradesco - CDB Fidelidade 116 -
Total 467 1.875

AplicacOes financeiras ndo imobiliarias, no montante de R$ 467 (R$ 1.875 em 2019), estéo
compostas por cotas do Banco Bradesco FI Referenciado DI Special e Banco Bradesco CDB
Fidelidade, ndo possuem vencimento e podem ser resgatadas a qualquer momento (liquidez
diaria). A rentabilidade do fundo é determinada pelo rendimento em titulos e valores mobiliarios
investidos e referem-se a titulos de emissdo de instituicGes financeiras de primeira linha e titulos
publicos federais.

5. Estoques — Imoveis concluidos

Apos a conclusdo do Empreendimento foram comercializadas diversas unidades restando, em
31 de dezembro de 2020, as unidades que compdem as torres abaixo:

2020 2019
Campeche Torre A 519 1.452
Lagoa Torre A 260 260
Lagoa Torre B - 530
Jurere - Torre A - 803
Jurere - Torre B 241 1.380
Total 1.020 4.425

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019 foram as seguintes movimentacdes
dos estoques de imoveis para venda:

2020 2019
Saldo anterior 4.425 10.639
Imdveis para venda - devolugGes por distrato 1.522 -
Custo das unidades vendidas no exercicio (4.927) (6.214)
Saldo final 1.020 4.425
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6. Multas por atraso de entrega de unidades vendidas

Durante o exercicio de 2019 o Fundo entregou algumas unidades vendidas em descumprimento
aos prazos estabelecidos nos respectivos Contratos de Venda e Compra, havendo multas
contratuais que totalizaram R$ 48.

7. Contas a receber de aluguéis

Compreendem os aluguéis a receber relativos as lojas e conjuntos ocupados, cujos saldos em 31
de dezembro de 2020 e de 2019 no curto prazo séo 0s seguintes:

Descrigéo 2020 2019
Aluguéis a Receber 395 304
Aluguéis a receber - em atraso 328 229
Aluguéis a receber - confissdo de divida 121 104
Total 844 637

Em 31 de dezembro de 2020 os aluguéis a receber a longo prazo, apresentavam o0s seguintes
saldos:

Descricéo 2020 2019
Aluguéis a receber - confissdo de divida 52 -
Total 52 -

Em 31 de dezembro de 2020 foi reconhecido, a titulo de receita de aluguéis, o0 montante de R$
4.405 (R$ 3.077 em 31 de dezembro de 2019).

8. Despesas a Apropriar

Descrigéo 2020 2019
Despesas com IPTU a apropriar - 2
Servigos de Pds-Obra a apropriar (a) 2.566 3.988
Total 2.566 3.990

@) Em 06 de Novembro de 2019 foi celebrado o Contrato de Prestacdo de Servicos de Pés-
Obra entre o Fundo e a RL Administracdo, que tem por objetivo a gestdo e administracdo de
materiais e da assisténcia técnica dos servicos de custeio e reparacdo de eventuais vicios ou
defeitos de construcdo. O Fundo pagard a RL o valor total de R$ 4.224, correspondente a 2%
sobre o custo corrigido de construcdo da obra no valor de R$ 211.194, valor este que sera pago
em até 05 anos a contar da data do presente contrato, em parcelas mensais, limitado ao valor de
R$ 200.
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9. Propriedades para Investimentos

a. Prédios concluidos

2020
Custo de Ajuste a Valor
Construcdo valor justo ajustado
Vagas de estacionamento SC 401 50.203 (13.301) 36.902
Lojas SC 401 60.267 86.648 146.915
Conjuntos comerciais SC 401 12.300 11.474 23.774
Lojas W Tower 26.839 14.116 40.955
Total 149.609 98.937 248.546
2019
Custo de Ajuste a Valor
Construgdo valor justo ajustado
Vagas de estacionamento SC 401 50.203 (8.577) 41.626
Lojas SC 401 60.113 84.842 144.955
Conjuntos comerciais SC 401 12.300 8.904 21.204
Lojas W Tower 26.839 13.207 40.046
Total 149.455 98.376 247.831

O empreendimento localizado na Rodovia SC 401, em Floriandpolis, Santa Catarina esta
composto por 41 conjuntos, 20 lojas e 562 unidades de vagas de estacionamento rotativo. Estes
foram reconhecidos em propriedades para investimentos ap6s a conclusdo da obra no segundo
semestre de 2018.

Em 14 de junho de 2019 foram adquiridas 11 lojas e 100 vagas no estacionamento rotativo do
empreendimento W Tower, localizado na Rua Alfredo Chaves, 1208 — Caxias do Sul - RS, pelo
valor de R$ 26.839, através da Escritura Publica de Transferéncia de Bens Imoveis para
Integralizacdo de Cotas n° 210562.

b. Terrenos

No exercicio de 2017, foi adquirido 50% da fracdo ideal de 1.578,48m2 de um terreno
localizado na Rodovia SC 401, matricula n® 44.607, pelo valor de R$ 488, através do
Instrumento Particular de Promessa de Compra e Venda da GCR Participacdes Imobiliarias,
avaliado a valor justo em 31 de dezembro de 2020 por R$ 1.667 (R$ 1.847 em 2019).

c. Movimentacdo das propriedades para investimento:

Movimentacao: 2020 2019
Saldo inicial 249.678 200.902
Custos de construcéo - lojas 155 871
Aquisigdes - 26.839
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Ajuste valor justo 380 21.066

250.213 249.678

10. Promitentes compradores de imdveis

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 o Fundo realizou vendas de imdveis no
montante de R$ 8.609 (R$ 8.980 em 2019), com as seguintes movimentagdes 2020:

2020 2019
Saldo anterior 10.885 10.157
Receita bruta de venda no exercicio 8.609 8.980
Recebimentos no exercicio (16.388) (8.252)
Saldo a receber de clientes 3.106 10.885

Em 31 de julho de 2020 o Fundo através do Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de
Créditos Imobiliarios e Outras Avencas cedeu a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.
29 cedulas de crédito imobiliario integrais no valor nominal de R$13.440.036,25 (treze milhdes,
guatrocentos de quarenta mil, trinta e seis reais e vinte e cinco centavos). Houve o recebimento
liquido de R$10 milhdes de reais pela cessdo emitida, apo6s aplicacdo do desagio na transagdo da
cessdo creditos imobiliarios.

11. Patriménio liquido
a. Cotas subscritas

Na AGE de 30 de agosto de 2011, foi aprovada a 12 emissdo de série Unica, de 30.000 (trinta
mil) cotas, no valor de R$ 1 cada, perfazendo o montante de R$ 30.000.

Na AGE de 19 de novembro de 2012, foi aprovada a 2% emisséo, de 140.000 (centro e quarenta
mil) cotas no valor de R$ 1 cada, divididas em 14 (quatorze) séries de 10.000 (dez mil) cotas
cada, totalizando R$ 10.000 por série, perfazendo o montante de R$ 140.000.

Na AGE de 3 de dezembro de 2020 houve a aprovacdo do desdobramento das cotas na
proporcao de 1:10, ou seja, cada cota possuida foi desdobrada em 10 cotas, apresentando as
seguintes emissdes:

Quantidade Valor nominal Total

Descricao de Cotas (R9) (R$
Subscritas mil)

12 Emisséo 300.000 100,00 30.000
22 Emissdo 1.400.000 100,00  140.000
1.700.000 170.000

b. Cotas integralizadas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o saldo de cotas integralizadas é de 1.576.580
(cento e cinquenta e sete mil, seiscentos e cinquenta e oito) cotas, (155.444 — cento e cinquenta
e cinco mil, quatrocentos e quarenta e quatro cotas em 2019) todas com valor nominal de R$
100,00 (cem reais) (R$ 1.000,00(mil reais) em 2019).

16



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SC 401
CNPJ/MF 12.804.013/0001-00
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

12. Politica de distribuicéo de rendimentos

A politica de distribuicdo de rendimentos esta de acordo com as disposi¢cbes da Lei n°
9.779/1999, onde o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no minimo, 95%
dos lucros auferidos apurados segundo regime de caixa.

Os rendimentos e ganhos de capitais auferidos pelos cotistas estdo sujeitos a incidéncia do
imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, quando do seu efetivo pagamento exceto quanto
aos cotistas que atenderem as condi¢les previstas na letra “b”, itens i, ii e iii descritas na nota
18.

Como definido no Oficio Circular/fCVM/SIN/SNC/N® 1/2015, item 2, inciso (iii), os cotistas
poderdo deliberar em assembleia, mediante aprovacdo da maioria das cotas presentes, 0 ndo
recebimento da totalidade ou parcela dos rendimentos automaticamente declarados nos termos
do art. 10, paragrafo Unico, da Lei 8.668/93 e calculados com base no referido Oficio
Circular/CVM/SIN/SNC/N® 1/2014 em até 120 (cento e vinte) dias ap6s o encerramento do
exercicio social.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o saldo a pagar de distribuicdo de
resultados aos cotistas pode ser demonstrado:

a) Resultado:
Descrigéo 2020 2019
(+) Recelta_s apuradas no periodo segundo o regime de 14.963 34,479
competencia
O] Desrzesa}s apuradas no periodo segunda o regime de (13.762) (9.802)
competéncia
(=) Lucro gonjcabll apurado no periodo segundo o regime 1201 24.670
de competéncia
(-) Receitas por competéncia e nao transitadas pelo caixa (4.750) (32.600)
(+) Despesas por competéncia e ndo transitadas pelo caixa 193 139
(+) Receitas registradas por competéncia em periodos
) . . . . 11.533 9.982
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente
(-) Despesas registradas por competéncia em periodos
; i i . . (42) (46)
anteriores e realizadas financeiramente no periodo corrente
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribuicao 8.136 2.146
Resultado minimo a distribuir (95%) 7.729 2.038
b) Movimentagao da distribuicdo a pagar:
Descrigéo 2020 2019
Saldo anterior de lucros a distribuir 1.175 -
Lucro distribuido no exercicio 7.730 2.038
Valor pago neste exercicio (2.261) (863)
Distribuicéo de resultados a pagar 6.644 1.175
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13. Remuneracéo da administracéo
a. Taxa de administracéo

Conforme definido no artigo 47 do Regulamento do Fundo com data de 3 de dezembro de 2020
a taxa de administracdo é calculada mensalmente & razdo de 3,6% sobre a receita bruta
operacional mensal do Fundo, com o valor minimo de R$30, sendo a base fevereiro de 2020 e
reajustado anualmente pela variacdo do IPCA a contar de mar¢o de 2020, sendo determinado 0s
valores maximos de R$35 (durante o ano de 2020), R$45 (durante o ano de 2021), R$55
(durante o ano de 2021) e sem limite mensal a partir do ano de 2023.

Adicionalmente sera incluida na taxa de administracdo acima os valores contratados com as
empresas prestadoras de servigos de contabilidade e escrituragdo de cotas, conforme contratos
celebrados entre as partes. O vencimento ¢é até o 5° dia Gtil do més subsequente aos servigos
prestados.

b. Pagamento da Taxa de Administracao:

O valor total da taxa de administracdo do periodo de 2020, conforme definido no artigo 27 do
regulamento do Fundo, é composta pelos seguintes valores:

2020 2019
Taxa de administracdo (228) (162)
Taxa de gestdo (162) (378)
Taxa de Escrituracéo - (20)
Taxa de Consultoria (90) -
Honorérios da contabilidade (24) (62)

(504) (622)
Percentual em relagdo do patriménio liquido médio 0,20% 0,28%

O saldo a pagar a Administradora, a titulo de Taxa de Administracdo, em 31 de dezembro de
2020, era de R$ 38 (R$ 41 em 2019).

14. Adiantamento de clientes

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o fundo recebeu adiantamentos de seus clientes
por conta de aquisi¢do de unidades imobiliarias em construgdo a entregar. No mesmo periodo,
foram formalizadas as entregas de unidades concluidas, mediante posse definitiva aos
respectivos compradores, sendo os valores recebidos como adiantamento transferido para
liquidacdo parcial ou total das unidades entregues, como demonstrado:

2020 2019
Posicdo no inicio do exercicio 11.892 15.075
Adiantamentos de clientes recebidos no exercicio 97 2.735
Valores transferidos para o resultado (1.989) (5.918)
Valor devolvido por distrato de compra e venda * (10.000)
Posic&o no final do exercicio - 11.892

Em 31 de agosto de 2020, o Fundo devolveu por motivo de distrato de promessa de compra e
venda de unidades autbnomas para entrega futura dos conjuntos comerciais da Torre Jureré n°
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225 a 252 e n° 325 a 336 e 338 com 55 (cinquenta e cinco) direitos de uso de vagas de
estacionamento, o valor de R$10 milhdes de reais ao comprador.

15. Servigos de terceiros

Descricéo 2020 2019
Honorérios advocaticios (23) (84)
Honorérios auditoria (26) (12)
Honorérios contabilidade (42) -
Honorarios pessoas juridicas (a) (1.667) (340)
Taxa de fiscalizacdo CVM (36) (37)
Taxa de escrituracdo de cotas 9)

Taxa B3 (10) 9
Honorarios com avaliagGes (6) -
Total (1.819) (482)

(@) em dezembro de 2019 foi apropriado o valor de R$4.224 referente ao contrato de Pés Obra
do Fundo com a RL Administradora e Gestdo de Empreendimentos Imobiliarios Ltda. Este
contrato tem por objeto a gestdo e administragdo pela RL Administradora, de materiais e da
assisténcia técnica dos servigos de custeio e reparacdo de eventuais vicios ou defeitos de
construcdo; atendimento e satisfagdo de outras responsabilidades relacionadas com a construgdo
e a execucdo das obras do empreendimento e fazer frente as despesas e custos relativos a
garantia e responsabilidade do Fundo perante adquirentes das unidades autdbnomas do
empreendimento, apds a entrega das chaves, sejam por vicios construtivos aparentes ou
redibitorios e/ou demandas pertinentes a entrega das areas condominiais do empreendimento,
assumindo a responsabilidade civil pelos vicios ocultos e aparentes ap6s o término da obra,
atuando como “seguro —garantia” para execugdo dos servicos Pos-Obra, as suas expensas, pelo
prazo de 10 (dez) anos, a contar de 18 de dezembro de 2017.

Em razdo deste contrato, foram reconhecidos no resultado do Fundo, em honorarios pagos a
pessoas juridicas o valor de R$ 1.660 (R$ 248 em 2019) no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2020.

16. Despesas administrativas

Descrigéo 2020 2019
Condominio (188) (272)
Condugéo, Transporte e Correios - 1)
Correios @ 3
Despesas bancérias (2) (6)
Despesas Legais e Judiciais (34) (49)
Despesas cartorarias (49) -
Energia Elétrica (2 -
Manutencéo e reforma (1) ®)
Despesas com reunides/eventos - (11)
Servicos de Tele-entrega 3 4)
Viagens e Hospedagens - 1)
Outras despesas ®) ®)
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Total (285) (357)

17. Despesas tributarias

Descricéo 2020 2019

Despesas com IPTU (59) (186)

Imposto de renda pago na fonte ndo compensavel (6) (6)
(65) (192)

18. Legislagdo tributaria
a. Fundo

O Fundo, conforme legislagdo em vigor, é isento de impostos tais como PIS, COFINS e Imposto
de Renda, este Ultimo so6 incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicagfes em
renda fixa do saldo de caixa do fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos
cotistas). Para usufruir deste beneficio tributario, conforme determina a Lei 9.779/99 deve
atender aos seguintes requisitos:

i.  Distribuir, pelo menos a cada seis meses, 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.

ii. Nao invista em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
sOcio de imdvel pertencente ao Fundo, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do Fundo.

a. Cotista

Quando das distribui¢bes de rendimentos aos cotistas, havera a retencdo de 20% a titulo de
Imposto de Renda na fonte, qualquer que seja o cotista.

b. Isencéo de imposto de renda para pessoas fisicas

A Lei 11.196/05 estendeu os beneficios do inciso Il do artigo 3° da Lei 11.033/04, de isencéo
do Imposto de Renda sobre as distribuicdes pagas a cotista Pessoa Fisica, nas seguintes
condicdes:

I. O cotista beneficiado tem que ter menos do que 10% das cotas do Fundo;
ii. O Fundo tem que ter, no minimo, 50 cotistas; e

iii. As cotas do Fundo tém que ser negociadas exclusivamente em Bolsa ou mercado de balcdo
organizado.

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

O cotista estrangeiro serd tributado pelo IOF caso retorne seu investimento antes do prazo
previsto em lei, nos termos da legislacdo vigente.

19. Alteragdes no regulamento

No exercicio findo em 2019, houve alteracdo no regulamento do fundo, autorizando a cessdo
dos direitos de uso das vagas de estacionamento do SC 401, aos promitentes compradores das
unidades do Empreendimento, podendo o Fundo contratar a loca¢do de suas proprias vagas e do
rotativo. As alteracBes encontram-se disponiveis no site da CVM/B3 e do Administrador.
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20. Encargos e despesas debitados ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados ao Fundo representam 1,39 % em relagdo ao patrimdnio
liquido médio em 31 de dezembro de 2020 (0,89 % em 31 de dezembro de 2019).

Descrigéo 2020 2019
Despesa com taxa de administracdo (504) (622)
Servigos de terceiros (1.819) (482)
Despesas administrativas (285) (357)
Despesas tributérias (65) (192)
Despesas financeiras (819) (297)
Total (3.492) (1.950)
Patriménio Liquido Médio 252.104 220.293
% em relacdo ao PL Médio e as Despesas 1,39% 0,89%

21. Rentabilidade

A rentabilidade apresentada considera, além da variagdo patrimonial da cota, os resultados e
rendimentos distribuidos pelo Fundo:

Patrimdnio Valor
Liquido Patrimonial *Rentabilidade
Periodo Médio da Cota do periodo (%)
30 de junho de 2019 206.982 1.485,2543 0,9608
31 de dezembro de 2019 220.293 1.618,4776 11,1988
30 de junho de 2020 252.592 1.610,6032 0,2254
31 de dezembro de 2020 252.104 156,8379 0,4764

(*) A rentabilidade foi calculada com base no resultado do exercicio sobre o valor do patriménio
liquido médio do mesmo periodo.

22. Fatores de riscos
Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario é uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera do
resultado da administracdo do Empreendimento objeto do Fundo. No caso em questdo, 0s
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez,
dependera das receitas provenientes das receitas liquidas das comercializagdes dos espacos
comerciais disponiveis, das locacfes do Empreendimento e da Expansédo, das midias vendidas,
excluidas despesas previstas no Regulamento para a manutengdo do Fundo.

Risco de liquidez

O fundo é um condominio fechado, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderdo
resgatar suas Cotas ao seu final, no momento de sua liquidagéo, uma vez que o Fundo tem prazo
indeterminado.
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Assim sendo, espera-se que o0s Cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o
investimento no Fundo possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das
cotas, consistindo, portanto em um investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive,
alguma oscilacdo do valor da cota no curto prazo, que pode acarretar perdas superiores ao
capital aplicado e a consequente obrigagdo do Cotista de aportar recursos adicionais para cobrir
0 prejuizo do Fundo.

Riscos Tributarios

O risco tributério consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteracdo da legislacéo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da
atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente.

Riscos Associados ao Investimento no Empreendimento
i Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do (s) Imével (is) onde estdo
os Empreendimentos, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico.

ii. Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do Empreendimento e de sua Expanséo, 0s
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as
condi¢des gerais das apdlices.

iil. Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locagdes sofrerem variagdes em seus valores em funcdo 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 nosso, com reflexos na redugao
do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca na cidade onde se situa o
Empreendimento objeto do Fundo, acarretando, por exemplo, reducdo nos valores das locagoes.

Demais Riscos

O Fundo e o Empreendimento também estdo sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exodgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudangas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica, decisGes judiciais, etc.

Risco de Mercado

O risco de mercado €é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido a variagbes nos precos de mercado. Os instrumentos financeiros
afetados pelo risco de mercado incluem aplicagdes financeiras e propriedade para investimentos.

Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras, conforme divulgado na nota explicativa 4, as quais estdo
indexados a variacdo do CDI e obrigacGes por aquisicdo de imdveis as quais sdo indexadas pela
variacdo do IPCA, expondo estes ativos e passivos as flutuacGes nas taxas de juros.
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Adicionalmente, O Fundo ndo tem pactuado contratos de derivativos para fazer “hedge” /
“swap” contra esse risco. Porém, ele monitora continuamente as taxas de juros de mercado.

Risco de crédito e de aplicacdo dos recursos

O risco de crédito € o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacéo prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O
Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais, incluindo depdsitos em
bancos e aplicac6es financeiras.

Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos, administrando seu capital através de um
planejamento, monitorando seus recursos financeiros disponiveis, para o devido cumprimento
de suas obrigacdes.

23. Instrumentos financeiros

O Fundo nédo possui operacfes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo 0s
instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociagdo 0s quais se
aproximam dos respectivos valores justos.

24. Gerenciamento de riscos

O Fundo participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros, os quais estéo registrados
em contas patrimoniais, que se destinam a atender suas necessidades operacionais, bem como
reduzir a exposic¢ao a riscos financeiros.

A Administracdo desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias elaboradas e
aprovadas pelos administradores do Fundo, ndo sendo realizadas operagbes envolvendo
instrumentos financeiros derivativos ou derivativos embutidos.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras séo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e
perfil de mercado da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis
com as do mercado.

Adicionalmente, o administrador procede a uma avaliagdo tempestiva da posi¢do consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projec@es futuras, como
forma de garantir o cumprimento do plano de neg6cios definido e monitoramento dos riscos aos
quais esta exposta.

25. Demandas judiciais

De acordo com os relatérios emitidos pelas assessorias juridicas externas do Fundo, que o
defende nos pleitos trabalhistas, tributario e civel, em 31 de dezembro de 2020 foram estimados
passivos contingentes como perdas possiveis e provaveis, no montante total de R$ 2.665 (R$
1.822 em 2019) e R$123 (R$ 620 em 2019) respectivamente, havendo sido contingenciado o
montante de perdas provaveis e realizado dep6sitos judiciais no montante de R$ 1.089 (R$ 770
em 2019).

26. Divulgacéo de informacdes

A politica de divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo inclui, entre outros, a divulgacéo
mensal do valor da cota e do patriménio do Fundo, o envio de extrato mensal a cotistas e a
disponibilizacdo aos cotistas de informagfes mensais e anuais na sede da Administradora.
Adicionalmente, a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas em suas
dependéncias e efetua a divulgagdo destas informagdes em seu site.
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27. Outros servicos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instru¢do n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliérios, registre-se que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servico prestado pela Confidor Auditores
Associados relacionados a este Fundo de investimento por ela administrado que ndo os servigos
de auditoria externa em patamares superiores a 5% do total dos custos 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 fungGes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

28. Outros servigos prestados para o Fundo

O Fundo mantém contratos de prestacdo de servigos com a JJChaves Contadores SS para 0s
servigos de contabilidade e Unitas Consultoria e Empreendimentos Ltda, para os servicos de
consultoria.

29. TransagOes com partes relacionadas

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo néo realizou opera¢des
com partes relacionadas.
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