www.pwc.com.br

Santander Papéis
Imobiliarios CDI Fundo
de Investimento
Imobiliario

(CNPJ n2 32.903.521/0001-45)

(Administrado pela Santander Caceis Brasil
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
Demonstracoes financeiras em

31 de dezembro de 2020
e relatorio do auditor independente

pwec



e
pwc

Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora
Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras do Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de
Investimento Imobilidrio (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro

de 2020 e as respectivas demonstragoes do resultado, das mutacoes do patrimonio 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 demonstragoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Santander Papéis Imobiliarios CDI
Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas operacoes e os
seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regulamentados pela Instrucdo CVM n° 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢ao a seguir,
intitulada "Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras". Somos
independentes em relacao 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 conforme 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 (PAA) sao aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstracoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
néo expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Porque
é um PAA

Como o
assunto foi
conduzido
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Porque é um PAA

Como o assunto foi conduzido em
nossa auditoria

Existéncia e mensuracao do valor justo dos
certificados de recebiveis imobiliarios
(CRI), classificados como para negociacao
(Notas 3ce 5)

Os recursos do Fundo estao investidos
substancialmente em certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI), custodiados na B3 S.A. -
Brasil, Bolsa, Balcao.

A administracdo do Fundo utiliza os extratos
fornecidos pela entidade custodiante para a
confirmar a existéncia dos investimentos. A
mensuracao do valor justo dos certificados de
recebiveis imobiliarios envolve técnicas de
avaliacdo realizadas por meio de modelos
internos baseados em premissas de mercado na
sua valorizacao.

Esses assuntos foram considerados uma area de
foco da auditoria devido a sua relevancia no
contexto das demonstracgoes financeiras, bem
como devido a utilizagdo de modelos internos
para valorizacao dos recebiveis, que envolve
julgamento da administracao.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Confrontamos as informac6es constantes na
carteira do Fundo com as informacé6es da
entidade custodiante, com objetivo de verificar a
existéncia dos investimentos.

Testamos a razoabilidade das principais
premissas financeiras adotadas pela
Administragdo na elaboragdo do modelo de
precificacdo e, adicionalmente, comparamos as
premissas utilizadas pela administracao com
premissas usualmente utilizadas pelo mercado.

Os resultados desses procedimentos nos
proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente
de auditoria no contexto das demonstracoes
financeiras.

Existéncia e mensuracao dos
investimentos em titulos publicos
(Notas 3.beg)

Além dos recursos investidos em certificados de
recebiveis imobiliarios (CRI), descritos acima, os
recursos do Fundo também estio investidos em
titulos publicos. Esses titulos estao custodiados
no Sistema de Liquidac¢ao e Custddia (SELIC).

A administracido do Fundo utiliza os extratos
fornecidos pela entidade custodiante para a
confirmar a existéncia dos investimentos, os quais
sdo mensurados com base em precos divulgados
em mercado ativo.

Considerando a relevancia dos investimentos em
relagdo ao patriménio liquido do Fundo e a
consequente apuracio do valor da cota, a
existéncia e mensuracao dessas aplicacoes foram
consideradas areas de foco em nossa auditoria.

Nossos principais procedimentos de auditoria
consideraram, entre outros:

Testamos a existéncia desses investimentos por
meio do confronto das informacgoes constantes na
carteira do Fundo com as informacoes da
entidade custodiante.

Testamos a valorizac¢ao dos titulos publicos,
comparando os valores utilizados para a
mensuracao desses investimentos com os precos
divulgados no mercado ativo.

Nossos procedimentos de auditoria
proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente
sobre a existéncia e mensuracao dos
investimentos do Fundo.
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario, regidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstracoes
financeiras livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstragoes financeiras, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracoes
financeiras. A continuidade das operacoes de um fundo de investimento €, adicionalmente,
dependente da prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela supervisao do
processo de elaboracio das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sao obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detectarao as eventuais distor¢oes relevantes existentes. As
distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisoes
econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstragoes 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:

+ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracoes 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 opinifo. O risco de nao detecgdo de distor¢ao relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de
burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissio ou representagdes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opiniao sobre a eficicia dos controles internos do Fundo.

- Avaliamos a adequacao das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracdo do Fundo.

« Concluimos sobre a adequacgao do uso, pela administracdo do Fundo, da base contébil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza
relevante em relacdo a eventos ou condicoes que possam levantar dtvida significativa em relacao a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza
relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacoes
nas demonstragoes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opiniao, se as divulgagoes forem
inadequadas. Nossas conclusoes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a



e
pwc

Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)

data de nosso relatorio. Todavia, eventos ou condi¢oes futuras podem levar o Fundo a nao mais se
manterem em continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteido das demonstracoes financeiras, inclusive
as divulgacGes, e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

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

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées financeiras
do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria.
Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha
proibido divulgagao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras,
determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatorio porque as consequéncias
adversas de tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 24 de marco de 2021
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Balango Patrimonial em 31 de dezembro de 2020 e 2019
(Em milhares de reais)

ATIVO Nota 2020 % PL 2019 % PL
ATIVO CIRCULANTE 320.456 100,28% 320.383 100,40%
Disponibilidades 10 0,01% 10 0,00%
Bancos 10 0,01% 10 0,00%
Aplicag6es financeiras 320.445 100,27% 320.372 100,40%
De natureza ndo imobiliaria
Letras Financeiras do Tesouro 4, 44.266 13,85% 99.716 31,25%
De natureza imobiliaria
Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI 5. 276.179 86,42% 220.656 69,15%
Outros créditos 1 0,00% 1 0,00%
Despesas antecipadas 1 0,00% 1 0,00%
TOTAL ATIVO 320.456 100,28% 320.383 100,40%
PASSIVO Nota 2020 % PL 2019 % PL
PASSIVO CIRCULANTE 879 0,28% 1.272 0,40%
Rendimentos a distribuir 661 0,21% 1.183 0,38%
Valores a pagar - Taxa de administragdo 15e20 43 0,01% 46 0,01%
Valores a pagar - Taxa de gestdo 15e20 119 0,04% 11 0,00%
Valores a pagar - Diversos 56 0,02% 32 0,01%
TOTAL PASSIVO 879 0,28% 1.272 0,40%
PATRIMONIO LiQUIDO 9. 319.577 100,00% 319.111 100,00%
Cotas integralizadas 324.381 101,50% 324.381 101,65%
Gastos com colocagdo de cotas (6.062) -1,90% (6.062) -1,90%
Lucros acumulados 16.026 5,02% 6.362 2,00%
Rendimentos distribuidos (14.768) -4,62% (5.570) -1,75%
TOTAL PASSIVO E PATRIMONIO LIQUIDO 320.456 100,28% 320.383 100,40%

As notas explicativas da Administra¢do sao parte integrante das demonstragdes financeiras.



Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstragdo do resultado do exercicio findo de 31 de dezembro de 2020 e periodo de 19
de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

Periodo de 19 de

julhoa31de

Nota 2020 dezembro de

2019

Ativos Financeiros de Natureza Imobiliaria 11.870 3.234
Rendas com Certificado de Recebiveis Imobilidrios 14.186 3.029
Rendas com Letras de Créditos Imobilidrios - 247
Ajuste ao valor justo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (2.316) (42)
Outros Ativos Financeiros 442 3.674
Rendas com Letra Financeira do Tesouro 478 3.907
Marcagao a mercado com Letra Financeira do Tesouro 117 9
Prejuizos com Letra Financeira do Tesouro (153) (116)
Imposto de renda - (126)
Outras Receitas/Despesas (2.648) (546)
Despesa com taxa de administragao 13. (621) (245)
Despesas com taxa de gestdo 11. (1.584) (208)
Outras despesas operacionais (443) (93)
Lucro liquido do exercicio/periodo 9.664 6.362
Quantidade de cotas 3.180.207 3.180.207
Lucro por cota - RS 3,04 2,00
Valor patrimonial da cota - RS 100,49 100,34

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



Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstragdo das mutag¢oes do patrimonio liquido do exercicio findo de 31 de dezembro de 2020 e periodo de 19 de julho (inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019
(Em milhares de reais)

Gastos com

Cotas colocagao Lucros Rendimentos Patrimonio
Nota integralizadas de cotas Acumulados Distribuidos liquido

Inicio do periodo - - - - -
Integralizacdo de cotas no periodo 9. 324.381 - - - 324.381
Gastos com colocacgdo de cotas - (6.062) - - (6.062)
Lucro do periodo - - 6.362 - 6.362
Rendimentos distribuidos - - - (5.570) (5.570)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 324.381 (6.062) 6.362 (5.570) 319.111

Integralizacdo de cotas no exercicio 9. - - - - -

Gastos com colocacgdo de cotas - - - - -
Lucro do exercicio - - 9.664 - 9.664
Rendimentos distribuidos - - - (9.198) (9.198)
Saldos em 31 de dezembro de 2020 324.381 (6.062) 16.026 (14.768) 319.577

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



Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Demonstracdo dos fluxos de caixa (método direto) do exercicio findo de 31 de dezembro de
2020 e periodo de 19 de julho (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019
(Em milhares de reais)

Periodo de 19
de julho a 31 de

Nota 2020 dezembro de 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de receitas financeiras - LFT - 126
Recebimento de receitas financeiras - LCI - 247
Recebimento de receitas financeiras - CRI 23.970 2.102
IR s/ aplicagdo financeira - LFT - (126)
Pagamento da Taxa de Administragdo e Gestdo (1.972) (396)
Outras despesas operacionais (547) (62)
Caixa liquido das atividades operacionais 21.451 1.891
Fluxo de caixa das atividades de investimento
AplicagGes - LFT (55.508) (347.109)
Resgates - LFT 111.400 251.067
Aplicagdes - CRI (96.698) (219.771)
Resgates - CRI 29.075 -
AplicagGes - LCI - (20.000)
Resgate - LCI - 20.000
Caixa liquido das atividades de investimento (11.731) (315.813)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas - 324.381
Gastos com colocagdo de cotas - (6.062)
Rendimentos distribuidos (9.720) (4.387)
Caixa liquido das atividades de financiamento (9.720) 313.932
Variagado no caixa e equivalentes - 10
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio/periodo 10 -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio/periodo 10 10

As notas explicativas da Administragdo sao parte integrante das demonstragdes financeiras.
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstrag¢oes financeiras em 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

1. Contexto operacional

Santander Papéis Imobilidrios CDI Fundo de Investimento Imobilidrio (“Fundo”) foi constituido em 20 de
fevereiro de 2019, sob forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, nos termos
da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, da Comissao de Valores Mobilidrios, sendo aprovado
pela CVM em 27 de junho de 2019, e com data de inicio das atividades em 19 de julho de 2019.

O Fundo é destinado, exclusivamente, a investidores profissionais, conforme definicdo nos termos do
artigo 92-A da Instrugdo CVM n2 554 de 13 de novembro de 2013.

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdao de sua cota, por meio de investimentos
de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio em ativos, a critério da Gestora e
independentemente de deliberagcdo em assembleia geral de cotistas, por meio da aquisi¢cdo dos seguintes
ativos ("Ativos-Alvo"), ou de direitos a eles relativos: (a) Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”);
(b) Debéntures, desde que se trate de emissores devidamente autorizados nos termos da Instrugdo CVM
n2 472, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; (c)
cotas de Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (“FIDC”), que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio e desde que
as cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentacdo em vigor; (d) Cotas de Fundos de investimento cujas atividades
preponderantes sejam permitidas aos Fundos de investimento imobilidrio; (e) Letras Imobiliarias
Garantias (“LIG”); (f) Letras de Crédito Imobiliario (“LCI”); (g) Letras Hipotecarias (“LH”); (h) Cotas de
Fundos de investimento imobiliario (“FlI”); e (i) outros ativos financeiros, titulos e valores mobilidrios
permitidos pela Instrugao CVM n2 472.

As aplicagGes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, da Gestora, de qualquer
empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC.

2. Apresentacdo e elaboragdo das demonstracdes financeiras

As demonstragGes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aplicaveis aos Fundos de investimento imobiliarios, especificamente nas Instrucdes CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008, CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011 e demais alteragdes posteriores.

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizados premissas e julgamentos na
determinagdo do valor e registro de estimativas contabeis, como avaliagdo dos investimentos. Dessa
forma, quando da efetiva liquidagdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados
auferidos poderao vir a ser diferentes dos estimados.

Em 24 de margo de 2021, as demonstragdes financeiras foram aprovadas pela Administradora do Fundo.
Moeda funcional

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparagdo e apresentacdo das demonstragoes

financeiras. Todas as informas as informacdes financeiras apresentadas em reais foram apresentadas em
milhares de reais, exceto quando indicado.

3. Descricdo das principais politicas contabeis

Dentre as principais politicas contdbeis adotadas pelo Fundo, destacam-se:
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Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstrag¢oes financeiras em 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

a) Caixa e equivalente de caixa
Sdo representados por exclusivamente depdsitos bancdrios.

b) Ativos de natureza nao imobiliaria

As Letras Financeiras do Tesouro (LFT) sdo registradas pelo custo de aquisi¢do e atualizados, diariamente
a valor de mercado as valorizagBes e as desvalorizagdes dos titulos publicos estdo apresentadas na
demonstragdo do resultado na rubrica “Outros Ativos Financeiros”.

c) Ativos de natureza imobiliaria

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRI) estdo sendo demonstrados pelos seus respectivos valores
justos, amortizagdes mensais de juros, atualizagdo monetaria e principal, atualizados mensalmente com
taxas praticadas no mercado. A Variagdo no valor justo dos certificados de recebiveis imobilidrios é
reconhecida na demonstra¢do do resultado, no periodo em que a variagdo ou desvalorizagdo tenha
ocorrido.

d) Classificacdo dos instrumentos financeiros
O Fundo aplica o CPC 48 e as deliberagdes da Instrugao CVM n?2 516, para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgagdao das mensuragdes pelo nivel
da seguinte hierarquia da mensuracdo pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos precos
de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados estiverem
pronta e regularmente disponiveis a parte de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de inddstrias,
servico de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transagdes de mercado
reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo negociados em mercados ativos é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados
pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade.
Se todas as informacgGes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento foram adotadas pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacGes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado
ou baseados em dados observaveis de mercado (inputs ndo observaveis) o instrumento estara incluido
no nivel 3.

e) Estimativas de julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis para avaliagao dos ativos ao seu
valor realizavel liquido, essas estimativas e premissas podem, no futuro, ndo refletir exatamente os
respectivos resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinidao da Administradora, podem ser
consideradas mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em
ativos do Fundo.

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo possuem
suas cotagdes disponiveis em mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados mediante
utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condigdes de mercado e, também, nas informagGes disponiveis, na data das
demonstragdes financeiras. As politicas contdbeis apresentam, respectivamente, informagdes detalhadas
sobre “classificagdo dos instrumentos financeiros” e “mensura¢do dos ativos financeiros e
reconhecimento das mudangas de valor justo”.
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f)  Outros ativos e passivos
Os valores a receber e as obriga¢cdes sdo demonstrados pelos valores conhecidos e calculaveis incluindo,
quando aplicavel, os encargos e as variagdes monetarias incorridos.

g) Lucros por cota
O lucro por cota, apresentado na demonstragdo de resultado, é apurado considerando-se o lucro liquido
do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de cada exercicio/periodo.

h) Apuragao de resultado
As receitas e despesas sao reconhecidas de acordo com o regime de competéncia, observando-se o
critério “pro rata dia”.

4. Aplicagdes financeiras de natureza nao imobilidria

Letras Financeiras do Tesouro

Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo possui 0 montante de RS 44.266 (RS 99.716 em 31 de dezembro
de 2019) em Letras Financeiras do Tesouro, o custo atualizado (acrescidos dos rendimentos auferidos)
atualizados a valor de mercado as aplicagGes financeiras classificadas como ativos financeiros em
negociagdo custodiados pela SELIC, estdo assim compostos:

A movimentac¢do ocorrida no periodo esta descrita a seguir.

31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 99.716 -
Compra de Letra Financeira do Tesouro 55.508 347.109
Resultado apropriado com Letra Financeira do Tesouro (36) (233)
Venda de Letra Financeira do Tesouro (111.400) (251.067)
Rendas com Letras Financeiras do Tesouro 478 3.907
Saldo final 44.266 99.716

Titulos Publicos Federais: As Letras Financeiras do Tesouro, que foram calculados com base no “Prego
Unitdrio de Mercado”, informado pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de

Capitais (ANBIMA).

Em 31 de dezembro de 2020

Vencimento
Ativos Financeiros: Até 1 Ano Acima de 1 Ano Custo Corrigido Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) - 44.266 44.302 44.266
Sub - Total - 44.266 44.302 44.266
Em 31 de dezembro de 2019

Vencimento
Ativos Financeiros: Até 1 Ano Acima de 1 Ano Custo Corrigido Valor justo
Tesouro SELIC (LFT) - 99.716 100.200 99.716
Sub - Total - 99.716 100.200 99.716
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5. Aplicagoes financeiras de natureza imobiliaria

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) estdo assim demonstrados, no montante de RS 276.179 (RS
220.656 mil em 31 de dezembro de 2019), classificados como ativos financeiros para negociagado, foram
emitidos pela True Securitizadora S.A. e RB Capital Companhia de Securitizagdo com amortizagdes
mensais de juros, atualizagdo monetaria e principal, atualizados mensalmente com taxas praticadas no
mercado e custodiados pela B3, cuja composicdo em 31 de dezembro de 2020 e 2019 esta detalhada

conforme a seguir:

Emissor
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.
RB Capital Cia de Securitizagdo
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.
True Securitizadora S.A.

True Securitizadora S.A.

Ativo
19J0279705
190279700
1910279742

19G0269138
1910279728
1510011480
19J0279754
19L0917227
1910867734
1910909950

Rating de Garantias

emissdo
N&o ha
N&o ha
N&o ha
brAA+ (sf)
Nao ha
N&o ha
Nao ha
N&o ha
N&o ha

N&o ha

(a)
(a)
(a)
(b)
(a)
(a)
(a)
(a)
(c)
(a)

Data de
emissdo
18/10/2019
18/10/2019
18/10/2019
03/07/2019
18/10/2019
17/09/2015
18/10/2019
15/12/2019
19/12/2019
30/11/2015

Data de
vencimento
10/10/2039
10/10/2039
10/10/2039
04/07/2025
10/10/2039
17/09/2025
10/10/2039
19/12/2029
30/11/2034
05/08/2021

Indexador e Taxa de Quantidade Valor da
juros em carteira curva
100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.051
100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.051
100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.051
104% CDI 20.000 19.996
100% CDI + 1% a.a. 30.000 30.051
100% CDI + 0,15% a.a. 10.009 8.974
100% do CDI + 1% a.a. 30.000 30.051
100% DO CDI + 1,25% a.a. 35.000 34.735
100% do CDI + 1,5% a.a. 300 29.919
100% DO CDI + 1,25% a.a. 32.500 31.840

275.721

Composicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs) em 31 de dezembro de 2019.

Emissor

True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

RB Capital Cia de Securitizagdo
True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

True Securitizadora S.A

ISEC Securitizadora

Ativo
19J0279705
1910279700
19J0279742

19G0269138
19J0279728
1510011480
19J0279754
16F0071780

19H0234807
15K0708738

Rating de emissdo Garantias

Nao ha
N&o ha
Nao ha
brAA+ (sf)
Nao ha
N&o ha
Nao ha
N&o ha
Nao ha

N&o ha

Datade

emissdo

(a)  18/10/2019
(a) 18/10/2019
(@)  18/10/2019
(b)  03/07/2019
(@)  18/10/2019
(a) 17/09/2015
(@)  18/10/2019
(a) 08/06/2016
(c)  02/08/2019
(a) 30/11/2015

Datade Indexadore Taxade juros Quantidade Valorda
vencimento em carteira curva
10/10/2039 100%CDI+1%a.a. 30.000 30.098
10/10/2039 100% CDI+1%a.a. 30.000 30.098
10/10/2039 100%CDI+1%a.a. 30.000 30.098
04/07/2025 104%CDI+1%a.a. 20.000 20.467
10/10/2039 100%CDI+1%a.a. 30.000 30.098
17/09/2025 100% CDI+0,15% a.a. 10.009 9.870
10/10/2039 100%doCDI+1%a.a. 30.000 30.098
21/06/2021 CDI+1,6%a.a. 10.000 10.014
04/08/2023 100% do CDI+1,5% a.a. 25.000 25.108
05/08/2021 119% do CDI 17 5.080
221.029
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Valor de
mercado
30.051
30.051
30.051
19.996
30.051
8.974
30.051
34.974
29.919
32.058

276.179

Valor de
mercado
30.098
30.098
30.098
20.199
30.098
9.824
30.098
10.092
24971
5.080
220.656
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Para fins de apresentagdo nas demonstragdes financeiras, tais titulos estdo reconhecidos no ativo
circulante, independente dos seus prazos de vencimento.

Ativo Emissor Categoria Devedor 31/12/2020 31/12/2019
1510011480 RB Capital Corporativo Iguatemi Shop. Centers 8.974 9.824
19G0269138 True Securitizadora Corporativo Direcional Engenharia SA 19.996 20.199
1910279700 True Securitizadora Edificio Ed. Coml Vista Faria Lima 1 30.051 30.098
19J0279705 True Securitizadora Edificio Ed. Coml Vista Faria Lima 2 30.051 30.098
190279728 True Securitizadora Edificio Ed. Coml Vista Faria Lima 3 30.051 30.098
190279742 True Securitizadora Edificio Ed. Coml Vista Faria Lima 4 30.051 30.098
190279754 True Securitizadora Edificio Ed. Coml Vista Faria Lima 5 30.051 30.098
1910867734 True Securitizadora Loja Varejo Grupo Sendas 29.919 -
19L0909950 True Securitizadora Shopping Almeida Jr. Norte Shopping 32.058 -
1910917227 True Securitizadora Shopping Almeida Jr. Shop. Continente 34.974 -
19H0234807 True Securitizadora Pulverizado Pulverizado - 24.971
16F0071780 True Securitizadora Construtora MRV Engenharia - 10.092
15K0708738 Isec securitizadora Compromissada Compromissada - 5.080
276.179 220.656

As informacdGes sobre os referidos CRI’s encontram-se disponiveis nos sites dos respectivos emissores:
True Securitizadora S.A. (https://truesecuritizadora.com.br/), RB Capital Companhia de Securitizacdo
(https://www.rbsec.com/) e Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
(https://www.pentagonotrustee.com.br/).

Garantias:

(a) Em conjunto, as Alienac¢Ges Fiduciarias de Iméveis, a Alienagdo Fiduciaria de Ac¢oes, a Alienacgdo
Fiduciaria de Quotas e o Fundo de Despesas.

(b) N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI tampouco sobre o
Crédito Imobiliario.

(c) (i) Alienagdes Fiducidrias; (ii) Cessdes Fiducidrias e os recursos de Cash Collateral; e (iii) Fundo
de Despesas Condominio.

A movimentac¢do na conta de CRIs no periodo esta descrita a seguir:

31/12/2020 31/12/2019
Saldo inicial 220.656 -
Aquisicdo de Certificado de Recebiveis Imobilidrios 96.698 219.771
Resgates de Certificado de Recebiveis Imobilidrios (29.075) -
Recebimento de juros e CM de CRI (23.970) (2.102)
Rendas com CRI 11.870 2.987
Saldo final 276.179 220.656

6. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado a Gestora ou a Administradora realizar opera¢des com derivativos, exceto quando tais
operagoes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢cdo
seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 e periodo de 19 de julho a 31 de dezembro de 2019, o
Fundo ndo realizou transacdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos.

15



Santander Papéis Imobiliarios CDI Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 32.903.521/0001-45

(Administrado pela Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.
CNPJ: 62.318.407/0001-19)

Notas explicativas as demonstrag¢oes financeiras em 31 de dezembro de 2020
(Em milhares de reais, exceto pelo valor unitario das cotas)

7.

Gerenciamento de riscos

Ndo obstante a diligéncia da Administradora e dos membros do Comité de Investimento em colocar em
pratica a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao, por sua natureza, sujeitos
a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e
negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que a Administradora e/ou os membros do Comité
de Investimento mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os recursos que constam na carteira do Fundo e os cotistas estdo sujeitos a diversos fatores de riscos que
estdo, sem limitagao, conforme detalhados abaixo os principais fatores de riscos:

(i)

(i)

(i)

(iv)

Riscos de Mercado: Os valores dos ativos e dos ativos financeiros integrantes da carteira sdo
suscetiveis as oscilagdes decorrentes das flutuagGes de precos e cotagdes de mercado, bem como
das taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor
destes ativos, o patrimonio liquido do Fundo podera ser afetado negativamente. Adicionalmente, a
carteira do Fundo podera vir a ter ativos ou ativos financeiros com baixa ou nenhuma liquidez,
hipdtese na qual o impacto dos riscos de mercado em relacgdo a tais ativos pode ndo ser capturada
pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, estando tais ativos sujeitos a movimentagdes pontuais atipicas e imprevisiveis
que podem impactar negativamente o prego dos ativos na carteira do Fundo.

Fatores Macroecond6micos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagGes
e condi¢Ges dos mercados de titulos e valores mobilidrios, que sdo afetados principalmente pelas
condicBGes politicas e econémicas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagGes especiais de mercado, ou,
ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes
nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas legislativas, as quais poderao
resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo
a Administradora e a Gestora, qualquer indeniza¢do, multa ou penalidade de qualquer natureza,
caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado: Considerando que o Fundo é constituido sob a
forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de cotas, salvo na hipdtese de liquidagdo
do Fundo. Caso os cotistas decidam pelo desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar
suas cotas em mercado secunddrio, observado que os cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez
na negociagdo das cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os Fundos de investimento imobilidrio sdo
constituidos, por determinagdo legal, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das
cotas. Os cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negocia¢do das cotas no mercado secundario.
Além disso, o regulamento estabelece algumas hipdteses em que a assembleia geral de cotistas
podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos cotistas dos ativos e/ou ativos financeiros integrantes da carteira
do Fundo. Em ambas as situagdes, os cotistas poderao encontrar dificuldades para vender os ativos
e/ou os ativos financeiros recebidos quando da liquidag¢do do Fundo.

(v) Riscos do Uso de Derivativos: Os ativos e/ou os ativos financeiros a serem adquiridos pelo Fundo

sdo contratados a taxas pré-fixadas ou pés-fixadas, contendo condigGes distintas de pré-pagamento.
O Fundo tem a possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos
resultantes deste descasamento, mas a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de
derivativos podera acarretar oscilagGes negativas no valor de seu patriménio liquido superiores
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(vi)

(vii)

aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratacao deste tipo de
operagdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou da Gestora,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC de remuneragdo das
cotas do Fundo. Ainda que exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial e com exposi¢do
maxima limitada ao valor do patriménio liquido do Fundo, a contratacdo de operagdes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiro: O Fundo podera investir nos ativos financeiros que,
pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente
a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, pode ndo ser possivel para a Administradora identificar
falhas na administragdo ou na gestdao dos Fundos investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas
para o Fundo, sendo que, nestas hipdteses, a Administradora e/ou a Gestora ndo responderdo pelas
eventuais consequéncias. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas condi¢gdes, a Administradora podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos e/ou ativos financeiros pelo preco e no momento
desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente,
a variacdo negativa dos ativos poderd impactar o patriménio liquido do Fundo.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: Caso o Fundo invista preponderantemente em
valores mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre Fundos de investimento, aplicando-se as
regras de desenquadramento e reenquadramento Ia estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo
tera intima relagdo com a concentragao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragao,
maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira
englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em questao, o risco de perda
de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos cotistas.

(viii) Riscos do Prazo: Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo s&o aplicagGes, preponderantemente,

(ix)

de médio e longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secunddrio e o cdlculo
de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagao a mercado.
Neste mesmo sentido, os ativos e/ou ativos financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo tém seu valor calculado através da marcagdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da
marcac¢do a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao calculo do patrimonio
liqguido, pode causar oscilagdes negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado mediante a
divisdo do patrimonio liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Assim, mesmo nas
hipdteses de os ativos e/ou ativos financeiros ndo sofrerem nenhum evento de ndo pagamento de
juros e principal, ao longo do prazo de dura¢do do fundo, as cotas de emissdao do Fundo poderao
sofrer oscilagGes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociagdo das cotas
pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Risco de Crédito: Consiste no risco de os devedores dos ativos e dos ativos financeiros e/ou das
contrapartes das transa¢des do Fundo ndo cumprirem suas obrigacGes de pagamento (principal e
juros) e/ou de liquidagdo das operag&es contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o patriménio liquido
podera ser afetado negativamente. Considerando que o Fundo investira preponderantemente em
CRIs com risco corporativo, em que o risco de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores,
ou com risco pulverizado, em que o risco de crédito podera estar pulverizado entre uma grande
quantidade de devedores, a performance dos respectivos CRIs dependera da capacidade de tais
devedores em realizar o pagamento das respectivas obrigacdes, sendo que, em caso de
inadimplemento por parte de tais devedores, o Fundo podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que,
consequentemente, poderdo impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissdo do
Fundo.
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8. Emissao, amortizacao e resgate de cotas

O patriménio inicial do Fundo é de RS 300.000, divididos em 300.000 (trezentas mil) cotas a RS 100,00
cada, na primeira emissdo, que correspondem a fra¢des ideais desse patrimdnio, todas nominativas e
mantidas em contas de depdsitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos no
regulamento vigente do Fundo. Todas as cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos
patrimoniais, politicos e econémicos idénticos.

As cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus cotistas junto ao escriturador e o extrato
da conta de depdsito, representado por numero inteiro ou fracionadrio de cotas, comprovara a
propriedade e a quantidade de cotas detidas pelos cotistas, conforme registros do Fundo.

a. Emissao
Na emissdo de cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da cota em vigor no mesmo dia ao da efetiva
disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente na conta do Fundo.

Nas cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da data da 12 Integralizagdao de cotas,
deverad ser utilizado o valor da cota de abertura em vigor no préprio dia da efetiva disponibilidade dos
recursos por parte do investidor; caso os recursos entregues pelo investidor sejam disponibilizados a
Administradora apds as 16h00 (dezesseis horas), sera utilizado o valor da cota do dia util subsequente ao
da efetiva disponibilidade de recursos.

b. Resgate
N3o havera resgate de cotas, exceto quando do término do prazo de duragdo ou da liquidagdo antecipada
do Fundo aprovada em assembleia geral de cotistas.

Na hipodtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de cotas terdo o direito de partilhar o patrimonio na
proporc¢do dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite desses mesmos valores, na data de
liquidacdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagdo entre os titulares de
cotas.

9. Patrimonio liquido

Em 31 de dezembro de 2020, o patriménio liquido do Fundo estd dividido pela quantidade de cotas
integralizadas, cujo valor patrimonial unitdrio esta sendo demonstrado da seguinte forma.

31/12/2020 31/12/2019
Patrimonio liquido 319.577 319.111
Quantidade de cotas integralizadas 3.180.207 3.180.207
Valor patrimonial das cotas 100,49 100,34

A primeira emissdo da oferta publica de cotas no total de RS 318.319 com valor unitario de RS 100 (cem
reais), totalizando 3.180.207 cotas, foi totalmente subscrita e integralizada, sendo iniciada em 27 de junho
e encerrada em 2 de agosto de 2019. Quando da subscri¢cdo e integralizacdo das cotas da primeira
emissdo, foi devido pelo investidor o pagamento da taxa de distribuicdo primaria, equivalente a um
percentual fixo de 2% (dois por cento) sobre o valor da cota da primeira emiss3o, ou seja, RS 2,00 (dois
reais), a qual ndo integra o preco de integralizacdo da cota da primeira emissdo e ndo compde o célculo
do valor minimo de investimento e do valor maximo de investimento, resultando o total de integralizagao
de cotas no valor de RS 324.381.
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Em 31 de dezembro de 2020, o Fundo n3o incorreu em gastos com colocacdo de cotas (RS 6.062 em 31
de dezembro de 2019), registrados na conta redutora do patriménio liquido.

A rentabilidade acumulada, valor da cota e patriménio liquido médio mensal do exercicio estdo assim
representadas:

Exercicio/Periodo , P'atrlmc’m!o Valor: da % Rentabilidade

liquido médio cota final ——
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2020 319.601 100,49 0,15%
Periodo de 19 de julho a 31 de dezembro de 2019 312.527 100,34 (1,58%)

10. Politica de distribuicdao de resultados

Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razao de suas atividades.

A Administragdo distribuird, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa,
consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano,
distribuidos aos cotistas, semestralmente, sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipacgdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinacdo dada pela assembleia de geral ordinaria de cotistas.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Periodo de
Rendimentos 31/12/2020 19/07/2019 a

31/12/2019
Lucro liquido do exercicio/periodo 9.664 6.362
Ajuste a valor justo de CRI 625 (914)
Ajuste de distribuigdo - LFT 36 91
Despesas operacionais nao pagas 56 31
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014) 10.381 5.570
Rendimentos a distribuir (661) (1.183)
Rendimento liquido apurado no exercicio/periodo 9.720 4.387
Rendimento liquido distribuido de periodo/exercicio anterior 1.183 -
Rendimento liquido distribuido no exercicio atual 8.537 4.387
% do resultado exercicio/periodo distribuido (considerando a base de
calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 100,00% 100,00%

11. Servicos de gestdo, controladoria e custddia
A gestdo da carteira cabera a Santander Brasil Gestdo de Recursos Ltda., qualificada perante a Comissdo
de Valores Mobilidrios (CVM), em estrita observancia, quando aplicavel, as orientagGes do Comité de

Investimento e/ou da assembleia geral de cotistas, como Gestora.

A prestacdo dos servigos de custddia, tesouraria, controladoria, liquidagdo e escrituragao das cotas, sdo
realizados pela Administradora.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo registrou despesa de taxa de gestdo conforme
demonstrado abaixo.
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Descrigdo 31/12/2020 31/12/2019
Despesas com taxa de gestdo 1.584 208
1.584 208

12. Remuneragao da administragao

Pela prestagdo dos servicos de administracdo do Fundo, incluindo os servicos de administracdo
propriamente dita, os servigos de custédia, com excec¢do dos servigos de auditoria independente, de
distribuicdo de cotas e de formador de mercado (este ultimo, quando contratado), o Fundo pagara uma
remunerac¢do equivalente a 1% (um por cento) ao ano, incidente sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das cotas do Fundo divulgada pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcdo, no més anterior ao do pagamento da remuneragao, observado o valor minimo
mensal de RS 20 (vinte mil reais) mensais, sendo certo que o referido valor minimo mensal serd atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA (“taxa de
administracdo”).

A taxa de administragdo sera provisionada diariamente, com a aplica¢do da fragdo de 1/252 (um duzentos
e cinquenta e dois avos), por dias Uteis, e serd paga mensalmente até o 52 (quinto) dia util do més seguinte
ao de sua apuragdo.

Para fins do cdlculo da taxa de administra¢do, no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de mercado
das cotas, utilizar-se-a o valor do patriménio liquido do Fundo.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, o Fundo registrou despesa de taxa de administracdo
conforme demonstrado abaixo.

Descri¢do 31/12/2020 31/12/2019
Despesa de taxa de administracao 621 245
621 245

13. Tributacao

A Lei n29.779/99 estabelece que os Fundos de investimento imobiliario sejam isentos de tributagdo sobre
a sua receita operacional, desde que:

(i) distribuam, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e

(ii) apliqguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor, incorporador
ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual
superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas. Ainda de acordo com a Lei n2 9.779/99, os dividendos
distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte a
aliquota de 20% (vinte por cento).

N3o obstante, de acordo com o Artigo 32, Paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, ficam isentos do
IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo
cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado.
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O referido beneficio fiscal:

(i) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e;

(ii) ndo sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

O Fundo, conforme legislagdo em vigor é isento de impostos, inclusive de impostos de renda, que sé incide
sobre as receitas de aplicagGes financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrugdo Normativa RFB 1.022
de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicdo de rendimentos aos cotistas,
que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF a aliquota de 20%.

De acordo com o artigo 32° da referida Instrugao Normativa, os rendimentos distribuidos pelas Fundo de
investimento imobilidrio, cujas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e declaragdo de
ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislagdo em vigor.

Conforme artigo. 36, 37 e 40 da Instrugdo Normativa 1585, de 31 de agosto de 2015, os rendimentos e
ganhos contabilizados nas carteiras dos Fundos de investimento imobilidrio, em aplicacGes financeiras de
renda fixa ou de renda varidvel de natureza ndo imobiliaria, sujeitam-se as incidéncias do imposto sobre
a renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplica¢des financeiras das pessoas
juridicas.

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobilidrio por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio cujas cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

14. Principais encargos debitados no Fundo

Os encargos debitados ao Fundo e seus percentuais em relacdo ao patrimonio liquido médio mensal
apresentado no exercicio, estdo apresentados da seguinte maneira:

31/12/2020 31/12/2019

Descrigdo Valores % (*) Valores % (*)

Despesas com taxa de gestdo 1.584 0,50 208 0,07
Despesa de taxa de administragao 621 0,19 245 0,08
Demais receitas operacionais 280 0,09 33 0,01
Despesas de auditoria e custddia 126 0,04 51 0,02
Taxa de fiscalizagdo CVM 36 0,01 9 -
Despesas bancarias 1 - - -
Total 2.648 0,83 546 0,18
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15. Partes relacionadas

Conforme Instrugdo CVM n2 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas as seguintes transagoes
entre o Fundo e a Administradora, Gestora ou parte a eles relacionada no exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020, conforme abaixo:

Transag¢ao com parte relacionada 31/12/2020 Ex::e:il:::a:gzo Parte relacionada
Certificados de Recebiveis Imobiliarios RS 276.179 RS 11.870 Administradora/Gestora
Taxa de gestdo a pagar RS 119 RS 1.584 Administradora/Gestora
Taxa de administra¢do a pagar RS 43 RS 621 Administradora/Gestora
Saldo em conta corrente RS 10 N/A Administradora/Gestora

16. Demonstrativo ao valor justo

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

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobiliarios - 276.179 276.179
Letras financeira do tesouro 44.266 - - 44.266
Total do ativo 44.266 - 276.179 320.445

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

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado
Certificados de recebiveis imobilidrios - - 215.576 215.576
Certificados de recebiveis imobilidrios - compromissada 5.080 - - 5.080
Letras financeira do tesouro 99.716 - - 99.716
Total do ativo 104.796 - 215.576 320.372

17. Politica de divulgacdo das informagoes

As informacGes obrigatdrias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da Administradora assim como
junto a Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

18. Demandas judiciais

Ndo ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a
administragdo do Fundo.
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19. Alteragao estatutdria

O Ato Unico da Administradora realizado em 30 de outubro de 2020 deliberou, a partir desta data, a
atualizagdo da denominagao social da Administradora, que passou de Santander Securities Services Brasil
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. para Santander Caceis Brasil Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios S.A., a atualizagao da logo da Administradora do Fundo, a atualizagdo do website da
Administradora e a inclusdo dos canais de comunicagdo SAC e Ouvidoria.

20. Outras informagodes

Instrucdo CVM n2 381, de 14 de janeiro de 2003

Em atendimento a Instru¢do CVM n2 381, informamos que a Administradora ndo contratou, nem teve
quaisquer outros servigos prestados pelo auditor independente do Fundo, responsavel pelo exame das
demonstracgdes financeiras exceto pelos servicos de auditoria externa.

Em janeiro 2020 o Fundo adquiriu aproximadamente RS 67.000 (sessenta e sete milhdes de Reais) em 2
(dois) CRI’s, quais sejam: 2462 e 2472 séries da 12 emissdo da TRUE SECURITIZADORA S.A. Os CRl’s
contardo com alienagdo fiducidria de 85% do Continente Shopping e do Norte Shopping localizados em
Santa Catarina. A operagdo total conta com LTV (Loan to Value) inferior a 25% (avaliacdo dos ativos
realizada pela Jones Lang Lasalle) e remuneracgdo de CDI + 1,45% ao ano, com pagamento mensal de juros
e amortizagcdo, resultando em uma Duration menor que 5 anos. Por fim, a operacdo também possui
covenants que buscam garantir elevados padrées de governanca.

Em 2 de fevereiro de 2020, o Fundo adquiriu R$ 30.000 (trinta milh&es de reais) do CRI Sendas — CRI 281
da 12 emissao da True Securitizadora S.A. Esta operagao esta lastreada em contratos de locagdo atipicos
do grupo Sendas, com prazo de 15 anos, e pagara cupom de CDI + 1,50% a.a., e com uma estrutura de
covenants e garantias que buscam garantir elevados padrdes de governanca, com essa aquisi¢ao o Fundo
passa a ficar com 97,8% de seu patrimonio alocado em CRI’s, isentos de tributagao.

Em 01 de julho de 2020, o Administrador e a Gestora, decidiram renunciar, temporariamente, de parcela
da sua taxa de administragdo do Fundo, de forma que a taxa de administragdo efetivamente cobrada dos
investidores, durante o periodo entre 12 de julho de 2020 (inclusive) e 30 de junho de 2021 (inclusive),
deixard de ser de 1% ao ano e passard a ser de 0,80% ao ano sobre o valor de mercado das cotas do Fundo,
a qual sera calculada de acordo com as condicGes previstas no regulamento do Fundo.

Conforme AGO realizada em 1 de junho de 2020, foram recebidas respostas a Consulta Formal de Cotistas
representando, aproximadamente, 2,60% (dois inteiros e sessenta centésimos por cento) das Cotas do
Fundo, sendo que a matéria colocada em deliberagdo, conforme descrita acima, restou aprovada
mediante por votos representando 100% (cem por cento) dos votos recebidos. Ndo foram recebidos
ainda: (i) votos contrarios a aprovagdo da matéria colocada em deliberagédo (ii) absten¢do ou abstengdo
de voto por conflito de interesse, nos termos do Art. 24, paragrafo primeiro, inciso VI, da Instrugdo CVM
472.

A Administracdo reforca sua responsabilidade e compromisso de acompanhar tempestivamente e tornar
publicos os possiveis impactos decorrentes da pandemia do Coronavirus. Nesse sentido, diante do cenario
de riscos e incertezas nos mercados de capitais mundiais, o Administrador vem empenhando seus
melhores esforgos para prover informacgdes fidedignas que refletem a realidade econémica dos fundos
de investimentos administrados.
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21. Eventos subsequentes

Até a data da aprovacgdo das demonstragdes financeiras pela administradora do Fundo, ndo ocorreram
eventos que necessitam de divulgacdo nas demonstragdes financeiras.

* * *

Jaqueline dos Santos Felix
Contadora CRC - 1SP301464

Marcelo Vieira Francisco
Diretor Executivo
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