Patria Edificios Corporativos Fundo de
Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.048.651/0001-12

Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda.

Demonstragdes Financeiras Referentes ao
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e
Relatorio do Auditor Independente

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes



Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FII
Demonstragdes financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020

Conteudo

Relatorio dos auditores independentes sobre as demonstracoes financeiras 4
Balanco patrimonial 5
Demonstracao do resultado 6
Demonstracao das mutacoes do patrimonio liquido 7
Demonstracio dos fluxos de caixa — método indireto 8

Notas explicativas as demonstracoes financeiras 9

DC1 - Informacio de uso interno



- Deloitte Touche Tohmatsu
Av. Dr. Chucri Zaidan, 1.240 -
42 30 122 andares - Golden Tower
04711-130 - S&o Paulo - SP

Brasil

Tel.: + 55 (11) 5186-1000
Fax: +55(11) 5181-2911
www.deloitte.com.br

RELATORIO DO AUDITOR INDEPENDENTE SOBRE AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Aos Cotistas e a Administradora do

Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstrag¢des financeiras do Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutag¢des do patrimoénio 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 demonstrag¢des financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento
Imobilidrio em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliarios regulamentados pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM n2 516, de
29 de dezembro de 2011.

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
demonstragdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa opinido sobre as demonstracdes financeiras
e, portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuragdo do valor justo das propriedades para investimento

Em 31 de dezembro de 2020, conforme nota explicativa n2 7, o Fundo detém investimentos em imdveis para
renda, no montante de RS 177.100 mil, mensurados ao valor justo por meio de laudos de avaliac3o elaborados
por empresa especializada. Devido a relevancia e uso de estimativas relevantes para mensuragao do valor justo,
consideramos a mensuragao do valor justo dos iméveis uma area de foco em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i) entendimento e avaliacdo do desenho e da
implementagdo dos controles internos relacionados ao processo do Administrador do Fundo para revisao e
aprovacdo dos laudos de avaliagdo preparados pelos avaliadores externos; (ii) a inspecado das evidéncias e
documentos relacionados as aquisi¢coes de imdveis realizadas no exercicio; (iii) analise das projecoes de
resultados futuros e das principais premissas de negdcios, em relacdo as informagoes histdricas das receitas de
aluguel e dos custos e despesas, bem como de dados econémicos externos e informacées do mercado
imobilidrio; (iv) envolvimento de especialistas internos em valor justo para suporte da andlise da razoabilidade do
modelo utilizado, recalculo matematico dos fluxos de caixa descontados e teste da taxa de desconto,
considerando dados do mercado e da industria; e (v) analise da adequagdo das divulgagGes nas demonstragoes
financeiras pelo Administrador do Fundo em relagdo aos requerimentos da Instrucdo CVM n2 516.
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Baseados nos procedimentos de auditoria efetuados e nos resultados obtidos, consideramos que as
principais premissas e os critérios adotados pelo Administrador do Fundo, baseados em laudos de avaliacao
preparados por avaliadores externos, sdo razodveis para suportar a mensuracao do valor justo iméveis do
Fundo, no contexto das demonstracdes financeiras tomadas como um todo.

Existéncia dos titulos e valores mobilidrios

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo detinha investimentos em titulos e valores mobiliarios, inclusive em cotas
de fundos de investimento administrados por terceiros. Cabe a Administradora do Fundo manter controles para
garantir a propriedade dos titulos mantidos em sua carteira, junto as entidades custodiantes independentes.
Devido a relevancia dos saldos desses investimentos em relagdo as demonstragdes financeiras tomadas como
um todo, consideramos esse assunto como uma area de foco em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Com o objetivo de avaliar a adequacdo das posicoes registradas dos titulos e valores mobiliarios do Fundo,
inclusive em cotas de fundos de investimento, nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros: (i)
obtencdo da composicdo detalhada da carteira de titulos e valores mobilidrios e cotas de fundos de investimento
do Fundo e confronto com os registros contabeis; (ii) conciliagdo da composicdo da carteira do Fundo em 31 de
dezembro de 2020 com os relatérios emitidos pelas entidades custodiantes independentes; e (iv) andlise da
adequacdo das divulga¢des nas demonstragGes financeiras pelo Administrador do Fundo.

Baseado nos procedimentos de auditoria efetuados e nos resultados obtidos, consideramos que os processos
adotados pela Administradora sdo adequados para suportar a existéncia dos titulos e valores mobilidrios, no
contexto das demonstracdes financeiras do Fundo tomadas como um todo.

Outros Assuntos

Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao periodo de 29 de margo de 2019 (data do inicio das atividades do fundo) a 31 de
dezembro de 2019, apresentados para fins de comparacdo, foram examinados por outros auditores
independentes que emitiram relatério datado de 30 de abril de 2020, sem modificacao.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboragdo e adequada apresenta¢do das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de investimento imobilidrios
regulamentados pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM n2 516/11, de 29 de dezembro de
2011 e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de
demonstracGes financeiras livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaborac¢do das demonstracdes financeiras, a Administradora é responsdvel, dentro das prerrogativas
previstas na Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios - CVM n2 516/11, de 29 de dezembro de 2011, pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstrages
financeiras, a ndo ser que a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operag¢des, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢oes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estdo livres de distor¢do 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
gue a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as
eventuais distor¢Ges relevantes existentes. As distor¢Ges podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragdes
financeiras.

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:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢do relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccdo de distor¢do relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificagao, omissao ou representagdes falsas intencionais.

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

e Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela Administradora.

e Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contdbil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condi¢Bes que possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar a
atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagGes nas demonstragdes financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulga¢des forem inadequadas. Nossas conclusGes estao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou
condigGes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracdes financeiras, inclusive as
divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacoes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢ao adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora do Fundo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatagGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunica¢do com a Administradora do Fundo, 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 divulgacdo 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 comunicagdo podem, dentro de
uma perspectiva razodvel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sdo Paulo, 5 de abril de 2021
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DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Gwlherme Jorge Dagli Junior
Auditores Independentes Contador
CRC n22 SP 011609/0-8 CRCn21 SP223225/0-0
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Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidrio

CNPJ: 30.048.651/0001-12

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

CNPJ: 05.389.174/0001-01

Balango patrimonial

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 29 de marco

a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa
Disponibilidades
Aplicagdes em operagdes compromissadas
Aplicagdes em cotas de fundo de investimento

Ativos financeiros
De natureza nio imobiliaria
Certificado de deposito bancario

De natureza imobiliaria
Aplicagdes em operagdes compromissadas
Letras de crédito imobiliario
Fundo de investimento imobiliaric

Outros valores a receber
Contas a receber de aluguéis
Impostos a compensai
Outros valores a receber

Nio Circulante

Investimento
Propriedades para Investimento

Imoveis acabados

Total do ativo

Passivo

Circulante
Rendimentos a distribuir
Taxa de Administragdo
Direito de subscrigdo
Outros valores a pagar

Total do circulante

Patriménio liquido

Total do passivo e patriménio liquido

Nota 31/12/2020 %PL 31/12/2019  %PL
177.749 50,32 142.904 98,19
4 893 0,25 1.353 0,93
3 - 18 0,01
624 0,18 - -
262 0,07 1.335 0,92
5 8.589 75 71.394 49,05
3.589 2,43 71.394 49,05
5 166.731 26 69.507 47,76
- : 69.507 47,76
90.828 25,71 . -
75.903 21,49 - -
1.536 0,43 650 0,45
8 1279 0,36 572 0,39
247 0,07 77 0,05
10 - 1 -
177.100 50,13 98.873 67,93
7 177.100 50,13 98.873 67,93
177.100 50,13 93.873 67,93
354.849 100,45 241.777 166,12
9.d 1.078 0,31 604 0,43
250 0,07 103 0,07
9. - - 95.463 65,59
266 0,08 65 0,04
1.594 0,45 96.235 66,12
9 353.255 100,00 145.542 100,00
354.849 100,45 241.777 166,12

As notas explicativas da Administra¢io sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.048.651/0001-12
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstrac¢io do resultado

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 29 de mar¢o
a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de Reais, exceto o resultado liquido por cota)

Periodo de Periodo de
01/01/2020 a 29/03/2019 a
Nota 31/12/2020 31/12/2019
Propriedades para investimento
Receita de alugueis 13 11.091 3.024
Demais receitas/despesas (20) [©)
Resultado liquido de propriedades para investimento 11.071 3.020
Ativos financeiros de natureza imobilidria
Receita de juros 5 3.297 35
Valorizagéo a valor justo 6.545
Resultado nas negociagdes - 2.359
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria 9.841 2.394
Outros ativos financeiros
Receita de juros e valorizagdo a valor justc 5 478 54
Resultado nas negociagdes - 1.103
Dividendos e juros sobre capital proprio 1.527 -
Resultado liquido com outros ativos financeiros 2.005 1.157
Outras receitas/despesas (3.629) (1.018)
Taxa de administragdo 14 (2.883) (826)
Auditoria e custddia 14 (145) (83)
Taxa de fiscalizagao 14 (42) 17)
Taxas e impostos 14 (29) (34)
Servigos contratados pelo Fundo 14 (496) (106)
Outras receitas operacionais 153 71
Outras despesas operacionais 14 (188) (29)
Resultado liquido do exercicio 19.289 5.553

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




Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.048.651/0001-12
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracoes das mutac¢des do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 29 de marc¢o
(Em milhares de Reais)

Nota

Integralizagao de cotas no periodo
(-) Custos Diretamente Relacionados & Emissao
(-) Distribuigdo de Resultado no Periodo
Resultado liquido do Periodo
Saldos em 31 de dezembro de 2019

1.502.052 cotas a R$ 96,90 cada
Integralizagao de cotas no exercicio 9.b
(-) Custos Diretamente Relacionados a Emissdo 9.c
(-) Distribui¢do de Resultado no exercicio 9.d
Resgates ocorridos no periodo 9.¢

Resultado liquido do Periodo

Patrimonio liquido no final do periodo
3.477.434 cotas a R$ 101,58 cada

Cotas Lucros

integralizadas acumulados Total

150.205 150.205
(5.523) (5.523)
(4.693) (4.693)

5.553 5.553

144.682 860 145.542

816.112 816.112
(6.467) (6.467)
(11.536) (11.536)
(609.684) (609.684)

19.289 19.289

344.642 8.613 353.255

As notas explicativas da Administraciio sdo parte integrante das demonstracoes financeiras.




Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 30.048.651/0001-12
(Administrado pela Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 05.389.174/0001-01

Demonstracio dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 29 de marco
(Em milhares de Reais)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Lucro liquido do Periodo

Ajustado para reconciliar o lucro liquido como fluxo de caixa
(-) Receita ndo realizada de alugueis
(-) Receitas de ajuste a valor justo - ativos financeiros imobilidrios
(-) Receitas de juros - ativos financeiros imobiliarios
(-) Receitas de juros - outros ativos financeiros
(+) Demais pagamentos / recebimentos
Total
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de Propriedades para Investimento
Gastos com Propriedades para Investimento Acabadas
(-) Aumento de ativos financeiros imobiliarios
(-) Aumento de outros ativos financeiros

Caixa liquido aplicado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento liquido pela emissdo de cotas
Distribui¢do de rendimentos para os cotistas
Recebimento por pagamento de subscri¢ao
Custos de emissdo de cotas
Resgate de cotas

Caixa liquido aplicado nas atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo/exercicio
Disponibilidades
Aplicagdes em cotas de fundo de investimento

Caixa e equivalentes de caixa - final do exercicio/periodo
Disponibilidades

Operagdes compromissadas
Aplicagdes em cotas de fundo de investimento

As notas explicativas da Administracio siio parte integrante das demonstracdes financeiras.

Periodo de

Periodo de

01/01 a 27/03/2019 a
31/12/2020 31/12/2019
19.289 5.553
(707) (572)
(6.545) .
(4.248) (35)
(514) (54)

166 90
7.441 4.982
(70.865) (96.450)
(817) (2.423)
(93.612) (69.472)
63.957 (71.340)
(101.337) (239.685)
206.427 144.682
(11.062) (4.089)
(95.463) 95.463
99.903 236.056
6.007 1.353
1.353 -

18 N

1.335 -
893 1353

3 18

624 .

262 1.335




Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidario - FII
Demonstragées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de Reais)

Contexto operacional

O Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobiliario - FII (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”) e a Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°
472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM n° 472”), com prazo de duragdo
indeterminado, tendo iniciado suas atividades em 29 de marco de 2019.

O objetivo do Fundo ¢ a obtengdo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante investimento
de, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do seu patriménio liquido: (i) diretamente em Imoveis Construidos; e/ou (ii)
indiretamente em Imodveis Construidos, mediante a aquisi¢ao de SPE que invista em Imoveis Construidos, e
Ativos Imobiliarios. O Fundo podera, ainda, investir, até o limite de 1/3 (um ter¢o) do seu patrimoénio liquido,
em Outros Ativos, desde que observado o disposto acima. O Fundo tem por objetivo adquirir, direta ou
indiretamente, Imoveis localizados no territério nacional, observado que os recursos captados por meio da
Oferta serdo destinados preferencialmente a aquisicdo de Imoveis localizados no Estado de Sao Paulo.

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por pessoas naturais ou juridicas em geral, fundos de
investimento, fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

A Gestao da carteira do Fundo compete a Patria Investimentos Ltda (“Gestor™).

As atividades de consultoria especializada na andlise, selecdo e avaliagdo dos Imdveis, inclusive daqueles
detidos por meio de SPE, e na administragdo, monitoramento ¢ acompanhamento das locagdes e arrendamentos
dos Imoveis, inclusive daqueles detidos por meio de SPE, € realizada pela Patria Investimentos Ltda.

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

Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto de coronavirus, que ¢ uma situagdo em rapida evolugdo, impactou
adversamente as atividades economicas globais. O rapido desenvolvimento e fluidez dessa situagao impedem
qualquer previsao como seu impacto final. Adicionalmente, certas acdes da Organizagdo dos Paises
Exportadores de Petrdleo e a Riissia também trouxeram aumento na volatilidade nos mercados financeiros e
de capitais. Estes eventos podem ter um impacto adverso continuo nas condigdes economicas e de mercado e
desencadear um periodo de desaceleragdo economica global, o que poderia trazer reflexos na precificagao
subsequente da carteira do Fundo, cuja quota vem sendo divulgada diariamente ao mercado. A
Administradora e a Gestora ndo acreditam que haja impacto financeiro nas demonstragdes financeiras em 31
de dezembro de 2020, como resultado de eventos subsequentes, e estdo monitorando os desenvolvimentos
relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com base nos planos de continuidade de
negdcios existentes e nas orientacdes de organizagdes globais de saude, governos relevantes e melhores
praticas gerais de resposta a pandemia. Ressaltamos que para o fundo em questao nesta data base ndao foram
apresentados impactos negativos gerados pela Pandemia. Os fundos obtiveram resultados positivos em seus
ativos investidos, conforme apresentados nas demonstracdes financeiras. Cabe ressaltar que a administragdo
segue acompanhando os possiveis impactos da Pandemia e tomando as ac¢des cabiveis para mitigar seus
efeitos nas operacdes dos Fundos, realizando mensalmente entre outras analises a validacdo dos resultados
dos fundos.
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Elaboracao e apresentacio das demonstracoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, seguindo a Instrugdo CVM
n°® 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Na elaborag@o dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas de pregos para a
contabilizagdo e determinagdo dos valores dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do
Fundo. Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os
resultados auferidos poderdo vir a ser diferentes dos estimados.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora e Gestora do Fundo para emissdao e
divulgacdo em 31 de margo de 2021.

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

Receitas e despesas
As receitas e despesas sdo reconhecidas de acordo com o regime de competéncia.

Classificacao dos ativos e passivos circulantes e ndo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo circulante e nao
circulante. Um ativo € classificado no circulante quando: (i) se espera realiz4d-lo ou se pretende vendé-lo ou
consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacdo; (iii) se espera
realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgacdo; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os
demais ativos sdo classificados como nao circulantes. Um passivo ¢ classificado no circulante quando: (i) se
espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apos o periodo de divulgagdo; ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apos o periodo de
divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com conversibilidade imediata em montante
conhecido de caixa e sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor, com vencimento original de trés
meses ou menos a partir da data da contratagao, e sdo utilizados pelo Fundo na gestio das obrigagdes de curto
prazo.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria

Sao registrados ao custo de aquisi¢do, valor efetivamente pago acrescido dos rendimentos auferidos ou pelo
valor efetivamente recebido acrescido dos juros incorridos com base na taxa de remuneragdo, reconhecidos no
resultado na rubrica de “Receita de juros”, e ajustados ao valor de mercado.

Os ganhos e as perdas referente a valorizacdo/desvalorizagdo a prego de mercado e os lucros ou prejuizos
apurados (diferenca entre o valor de venda e o valor de mercado do titulo no dia anterior) nas negociagdes sdo
registrados nas demonstracdes do resultado do exercicio na rubrica " Ajuste ao valor justo" e “Resultado na
venda”, respectivamente, quando aplicavel.
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Propriedades para investimento

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. Sdo reconhecidas inicialmente pelo valor de custo,
seu custo de aquisi¢ao ou construcao acrescidos de custos atribuiveis a transa¢do, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imével, gastos incorridos para colocar
o im6vel em condi¢gdes normais de uso, corretagens e honorarios advocaticios, e, apds o reconhecimento
inicial, sdo continuamente mensuradas por seu valor justo, valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um
passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negocio e dispostas a realizar a transagao,
sem que represente uma operagdo forcada. Alteragdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado do
periodo.

O custo incluiu a despesa que ¢ diretamente atribuivel a aquisi¢cdo de uma propriedade para investimento. O
custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario incluiu os custos de material € mao de
obra direta, qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa propriedade para investimento em
condicdo de uso conforme o seu propdsito.

Ganhos e perdas na alienag¢@o de uma propriedade para investimento (calculados pela diferenca entre o valor
liquido recebido e o valor contéabil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade
para investimento ¢ vendida, qualquer montante reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial ¢ transferido
para lucros acumulados.

Custos subsequentes sdo capitalizados apenas quando € provavel que beneficios econdmicos futuros
associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencao e reparos recorrentes sao
reconhecidos no resultado, quando incorridos.

Contas a receber de alugueis e provisao para perdas de crédito

O contas a receber proveniente de contratos de locagdo de imdveis nao contém componente de financiamento
e sdo inicialmente reconhecidos por seu preco de transagdo, valor de contraprestacdo esperada pelo uso da
propriedade para investimento.

As contas a receber de aluguéis sdo baixadas quando ndo ha expectativa razoavel de recuperagdo. Os indicios
de que ndo ha expectativa razoavel de recuperagdo incluem, entre outros: incapacidade do devedor de
participar de um plano de renegociagdo de sua divida com o Fundo ou de realizar pagamentos contratuais de
dividas vencidas hd mais de 90 dias.

O Fundo aplica a abordagem simplificada do IFRS 9/CPC 48 para a mensuragdo de perdas de crédito
esperadas considerando uma provisdo para perdas esperadas ao longo da vida util para todas as contas a
receber de clientes e ativos de contratos.

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

Descrigiio 31/12/2020 31/12/2019
Quantidade
lastro Valor atual Quantidade lastro Valor atual
Bancos - 8 - 18
Aplicagdes em cotas de fundos (*) 37.900 262 754.121 1.335
Aplicagdes em operagdes compromissadas 738 624 - -
Total 894 1.353

(*) Refere-se a investimento em cotas de fundos de investimento renda fixa, no Porto Seguro Fundo de
Investimento Renda Fixa Referenciado DI Crédito Privado, constituido como condominio aberto, com prazo
indeterminado de duracdo, classificado como “Renda Fixa Referenciado DI” e com objetivo de aplicar seus
recursos em ativos financeiros que buscam acompanhar a variagdo do Certificado de Dep6sito Bancério
(“CDI”), de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros componentes de
sua carteira estejam atrelados a este parametro, direta ou indiretamente. O referido fundo possui liquidez
imediata, em D+0, sendo os recursos utilizados para gestéo de caixa.

Ativos financeiros

Composicdo por montante, categoria, vencimento e valor de mercado:

Em 31 de dezembro de 2019:

Receita de
juros e
valorizacio
Valor de Valor de ao valor
Ativo financeiro ao valor justo por meio do resultado Quantidade  aquisicio mercado justo Vencimento
De natureza ndo imobiliaria:
Titulos e valores mobiliarios:
Certificados de deposito bancario — Banco Santander S.A. 8.527 8.589 8.589 - Apés1ano
De natureza imobiliaria:
Aplicagdes em operagdes compromissadas:
Letras de crédito imobilidrio 90.000 90.827 90.828 - Apo6s 1 ano
Fundo de investimento imobiliario 731.839 75.755 75.903 -

Total 175.320

Em 31 de dezembro de 2020 os ativos financeiros estdo classificados como ativos financeiros ao valor justo
por meio do resultado.

Instrumentos financeiros derivativos
O Fundo pode participar de operacdes nos mercados de derivativos e de liquidacao futura exclusivamente para
fins de hedge no limite de até uma vez o valor do seu patriménio liquido.

O Fundo nao realizou operagdes com instrumentos financeiros derivativos no periodo.
Propriedade para investimento

Os imoveis acabados adquiridos para renda ou para apreciacdo de capital no longo prazo sdo classificados
como propriedades para investimento.
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Os empreendimentos detidos pelo Fundo em 31 de dezembro de 2020 e as movimentagdes ocorridas no periodo
sdo:

Posi¢cao Custos
) em atribuiveis a Aiuste 20 Posicio
Empreendimento Area total (M%)  31/12/19 Aquisicdes transacio / lJ sust em
gastos " 2OTIUWSIO 511220
capitalizados
54.517
Edificio Sky Corporate (a) 2.689,52 - 19 5.864 60.400
21.844
Edificio Central Vila Olimpia (b) 1.298,88 - (50) 1.106 22.900
12.732 41.900
Edificio Vila Olimpia Corporate (c) 2.261,98 28.390 109 669 ’
9.780
Edificio Icon Faria Lima (d) 450,12 - 21 899 10.700
Edificio The One (e) 1826,45 - 42.474 719 (1.993) 41.200
Total 98.873 70.864 818 10.531 177.100

(a) Edificio Sky Corporate: 9° e 10° andares do edificio acabado localizado na R. Gomes de Carvalho, 1996, Vila
Olimpia, Sao Paulo/SP, correspondentes a 10,51% do edificio, adquirido em jun/19.

(b) Edificio Central Vila Olimpia: 3° andar do edificio acabado localizado na Alameda Vicente Pinzon, 51, Vila
Olimpia, Sao Paulo/SP, correspondente a 7,06% do edificio, adquirido em set/19.

(c) Edificio Vila Olimpia Corporate: 4° andar do edificio acabado localizado na Rua Fidéncio Ramos, 308, Vila
Olimpia, Sao Paulo/SP, correspondente a 2,01% do edificio, adquirido em out/19.

(d) Edificio Icon Faria Lima: 1° andar do edificio localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3311, Itaim Bibi, S&o
Paulo/SP, correspondente a3,51% do edificio, adquirido em dez/19.

(e) Edificio The Onde: Conjuntos 51 e 52, e 3° andar do edificio localizado na Rua Ministro Jesuino Cardoso, 454 -
Vila Olimpia - Sdo Paulo/SP, adiquirido em margo/20.

De acordo com a politica de investimentos prevista no Regulamento do Fundo, as aquisi¢des de Imoveis sao
amparadas por laudo de avaliagdo definitivo elaborado por empresa profissional de primeira linha. Para o
periodo findo em 31 de dezembro de 2020 a empresa Jones Lang LaSalle Ltda. (“JLL”) foi contratada para
realizag¢do de avaliagdo imobiliaria dos ativos adquiridos, utilizando o método defluxo de caixa descontado,
para determinacao do valor justo dos imoveis. No método de fluxo de caixa descontado ¢ determinado o valor
de venda para investidores, tendo como premissas os valores do contrato de locacdo em vigor e de locagdo
aferido anteriormente pelo método comparativo, aplicados a taxas de retorno compativeis com o mercado
local..

Nao ocorreram baixas de propriedades para investimento nem transferéncia de classificagdo para iméveis em
estoque.

Contas a receber de aluguéis

Referem-se a valores a receber pela locagdo dos imoveis adquiridos para renda junto a clientes corporativos,
registrados pelo precgo de transagao, valor do aluguel definido em contrato de locagdo de imovel para fins ndo
residenciais, quando da competéncia da contraprestacao da locagao.

Os valores a receber em 31 de dezembro de 2020 e o aging do contas a receber seguem abaixo:

A Vencer Mais de 30 dias de atraso Mais de 60 dias de atraso Mais de 90 d;?:acsioe Total

1.279 - - - 1.279
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Para mensurar as perdas de crédito esperadas, as contas a receber de aluguéis sdo agrupados com base nas
caracteristicas compartilhadas de risco de crédito e nos dias de atraso. Em funcao da auséncia de inadimpléncia
observada para essas contas a receber, a Administradora concluiu que o ndo provisionamento de taxas
esperadas de inadimpléncia representaria uma aproximagao razoavel da taxa de perda esperada.

Gerenciamento de riscos

Tipos de riscos

Risco de liquidez: o Fundo ¢ um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderao
resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidagdo, considerando que o Fundo tem prazo
indeterminado. Assim sendo, espera-se que os cotistas estejam conscientes de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das cotas, consistindo, portanto, como 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 o prejuizo do Fundo.

Riscos de mercado: existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado nacional e internacional que
afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que podem
gerar oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de
capitais no Brasil ¢ influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas € de mercado de outros
paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros
paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo
o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de
condi¢des econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducao de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras
recentes resultaram em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou
indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro ¢ o mercado de capitais brasileiros e a
economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o
patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociagdo das Cotas.

Riscos de crédito: enquanto vigorarem contratos de locag@o ou arrendamento dos Iméveis que compdem direta
ou indiretamente a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada
contrato de locagdo ou arrendamento, a performance dos investimentos do fundo estard sujeita aos riscos
inerentes & demanda por locacdo dos referidos Iméveis. O Administrador ndo ¢ responsavel pela solvéncia dos
locatarios e arrendatarios dos Imoveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os titulos e valores mobilidrios investidos
pelo Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores € contrapartes, isto ¢, existe possibilidade de
atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram
esses eventos, o Fundo podera (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operagoes contratadas e nao liquidadas, e (iii) ter de provisionar valorizagdo ou desvalorizagdo de ativos, o que
poderd afetar o preco de negociagao de suas Cotas.
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Risco tributario: o risco tributdrio consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual
alteragdo da legislacdo tributaria, mediante a criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogag@o de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco operacional: considerando que o objetivo primordial do Fundo consiste na exploragdo, por locagdo ou
arrendamento e/ou comercializacdo de Imdveis que sejam objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo, e, que a administrag¢ao de tais empreendimentos poderd ser realizada por empresas especializadas, tal
fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo dos
Imoveis que considere adequadas. Os Imoveis e a participagdo em SPE serdo adquiridos pelo Administrador,
em nome do Fundo, conforme orientagdo do Gestor. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a capacidade do
Gestor na avaliagdo e selegdo dos Imodveis, e da participagdo em SPE que serdo objeto de investimento pelo
Fundo. Adicionalmente, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos Imobiliarios, Ativos
Financeiros e Outros Ativos, cuja aquisicdo sera realizada direta e discricionariamente pelo Gestor. Dessa
forma, o Cotista estard sujeito a capacidade e discricionariedade do Gestor na avaliagdo, selegdo e aquisi¢do
dos referidos ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo. Assim, existe o risco de uma escolha e
avaliacdo inadequadas dos Imoveis, das SPE, dos Ativos Imobilidrios, dos Outros Ativos e dos Ativos
Financeiros, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco sistémico e do setor imobiliario: o preco dos Imoveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser objeto
de investimento pelo Fundo, sofrem variagcdes em fungdo do comportamento da economia, sendo afetado por
condi¢des econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, moratorias, alteragdes da politica monetaria,
podendo, causar perdas ao Fundo. A redugdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias negativas sobre o
valor dos imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos em decorréncia de arrendamento dos iméveis, afetando
os Ativos adquiridos pelo Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento. Adicionalmente, a negociacao e
os valores dos Ativos do Fundo podem ser afetados pelas referidas condi¢cdes e fatores, podendo,
eventualmente, causar perdas aos Cotistas.

Risco de desvalorizagdo: como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicag@o, direta ou
indiretamente, em Imoveis e Ativos Imobiliarios, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo ¢ o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo,
da regido onde estdo localizados os Imoveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser objeto de investimento
pelo Fundo. A anélise do potencial economico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico da regido no
futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre
o valor dos referidos Iméveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco de vacancia: tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos
Imoveis, direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de
qualquer de seus espagos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco de desapropriagdo: ha possibilidade de ocorréncia de desapropriagdo, parcial ou total, do(s) Imovel(is)
de propriedade direta ou indireta do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades
de utilidade e interesse publico. Em caso de desapropriagdo, eventual indenizagdo paga pelo poder publico
podera ser realizada em valor inferior ao necessario a indenizar as perdas do Fundo podendo impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
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Patrimonio liquido
O Fundo encerrou o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 com seu patrimdnio liquido representado por
R$353.255, sendo composto por:

a) Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2020 esta representado por 3.477.434 cotas. As Cotas
sd0 escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja propriedade
presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de depdsito das Cotas.

b) Emissao de cotas

No ambito da primeira emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas inicialmente, até¢ 3.700.000 Cotas, todas
com valor nominal unitario de R$100,00 (cem reais) cada, na data da primeira integralizacdo de Cotas do
Fundo.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo integralizou 1.502.052 cotas ao valor total de
R$150.205.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo integralizou 4.849.530 cotas ao valor total de
R$816.112.

¢) Custos diretamente relacionados a emissiao

Representam custos de transac@o incorridos na captagdo de recursos por intermédio da emissdo de titulos
patrimoniais, contabilizados, de forma destacada, em conta redutora de patriménio liquido no valor de
R$6.467, deduzidos os eventuais efeitos fiscais. Para o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 sdo
compostos principalmente por custos de distribuigdo, escrituracdo, despesas juridicas e taxas de registro e
distribuicao.

d) Politica de distribuicio de resultados

O Fundo, de acordo com a Lei n°® 9.779/99, devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% dos lucros
auferidos de acordo com o regime de caixa, com base em balanco encerrado semestralmente em 30 de junho
e 31 de dezembro.

Os lucros auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 6° (sexto) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos respectivos semestres, podendo referido saldo
ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Gestor.

A apuracdo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o periodo findo em 31 de dezembro de
2020, est4 demonstrada a seguir:

Valor

Resultado distribuido

(Regime (minimo

Periodo caixa) 95%)
De 01 de janeiro de 2020 a 31 de dezembro de 2020 353.255 11.062
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e) Resgate de cotas

No periodo de 1° de janeiro a 31 de dezembro de 2020 foram resgatas 2.874.048 cotas no valor de R$ 609.684.

Remuneracao da administracao

Como remuneragdo pelos servigos de administragdo, ¢ devido pelo Fundo ao Administrador e aos demais
prestadores de servicos de administragdo o montante equivalente a:

Percentual da Taxa de

Valor de mercado das Cotas de Emissao do Fundo Administracio a.a.
Até R$300.000 1,175%
Acima de R$300.000 e até R$600.000 1,165%
Acima de R$600.000 1,150%

Observa-se o valor minimo mensal de R$125, atualizado anualmente pelo Indice Geral de Precos do Mercado
- IGP-M.

A remuneragdo prevista deve ser provisionada diariamente, em base de 252 dias por ano, sobre o valor do
patrimonio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencido, até o 5° dia util do més subsequente.

Durante o periodo findo em 31 de dezembro de 2020 o fundo registrou despesa de taxa de administragdo no
montante de R$2.883.

Nao serdo devidas taxas de ingresso, saida ou performance.

Custodia dos titulos da carteira

Os servigos de custodia dos titulos da carteira do Fundo sdo prestados pelo Banco Modal S.A.

Os titulos publicos federais e os titulos representativos das operagdes compromissadas sdo escriturais e suas
custddias encontram-se registradas em conta de deposito em nome do Fundo no Sistema Especial de

Liquidacéo e Custddia - SELIC.

Os titulos e valores mobiliarios privados sdo escriturais e suas custddias encontram-se registradas em conta de
depdsito em nome do Fundo na B3 S.A.

As cotas dos fundos de investimentos sdo escriturais € o seu controle ¢ mantido pelos administradores dos
respectivos fundos.

Os servigos sdo prestados por:

Administrador: Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestor: Patria Investimentos Ltda.

Custodiante: Banco Modal S.A.

Escriturador: Banco Modal S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria: Banco Modal S.A.
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Patria Edificios Corporativos Fundo de Investimento Imobilidario - FII
Demonstragées financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de Reais)

Receitas de aluguel
No periodo findo em 31 de dezembro de 2020 as receitas de aluguel oriundas das loca¢des ndo residenciais,
por empreendimento:

2020 2019

Edificio Sky Corporate 4.402 2.267

Edificio Central Vila Olimpia 1.975 518

Edificio Vila Olimpia Corporate 2.267 219

Edificio Icon Faria Lima 627 20

Edificio The One 1.820 -

Total de receitas de aluguel 11.091 - 3.024

Encargos do periodo

2020 2019
Percentual Percentual
Valores sobre o PL% Valores sobre 0 PL%

Taxa de administragdo (2.883) (0,82)% (826) 0,57)%
Auditoria e custddia (145) (0,04)% (83) (0,06)%
Taxa de fiscalizagdo CVM (42) (0,01)% a7 (0,01)%
Taxas e impostos 29) (0,01)% (34) (0,02)%
Servigos contratados pelo Fundo (496) 0,14)% (106) (0,07)%
Outras despesas operacionais (188) (0,05)% (29) (0,02)%
Total de despesas (3.781) (1,07)% (1.095) (0,75)%

Percentual calculado sobre o patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2020.

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

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Periodo de liquido médio cota - R$ do Fundo % (*)
01 de janeiro a 31 de dezembro de 2020 328.481 101,58 4,81

(*) rentabilidade ajustada pelas distribui¢des do periodo
(**) considerando-se o rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo.

Patrimonio Valor da Rentabilidade
Periodo de liquido médio cota - R$ do Fundo % (*)
29 de marco a 31 de dezembro de 2019 145.957 96,89 0,020

(*) rentabilidade ajustada pelas distribui¢des do periodo
(**) considerando-se o rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas existentes no periodo.

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Tributacdo

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, em seu
artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario,

em aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.
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Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020

Notas explicativas as demonstracoes financeiras

(Em milhares de Reais)

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

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo anual das pessoas fisicas, os rendimentos
distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas & negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado, artigo 40 da IN 1.585.

Partes relacionadas
Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui os seguintes saldos com o Banco Modal S.A., seu custodiante:

2020 2019
Disponibilidades 8 18
Taxa de administra¢do a pagar 250 103
Despesa com taxa de administragdo 2.883 826

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

Outras informacdes

i.  Contrato de prestacio de servico de auditoria

Informamos que o Administrador, no periodo findo em 31 de dezembro de 2020, ndo contratou servigos da
Deloitte, além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que principalmente determinam que o auditor
nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os seus
interesses.

ii. Divulgacio de informacdes

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

Jodo Batista da Silveira
Diretor

Marcelo Miranda Braga
Contador
CRC-1SP212533/0-0

19



