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Relatério do auditor independente
sobre as demonstracdes financeiras

A Administradora e aos Cotistas
SOCOPA Fundo de Investimento Imobiliario
{Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.)

Opinido

Examinamos as demonstragdes financeiras do SOCOPA Fundo de Investimento Imobilidrio ("Fundo®) que
compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2018 e as respectivas demonstragbes do
resultado, das mutagSes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem
como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstra¢es financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢iio patrimonial e financeira do SOCOPA Fundo de Investimento Imobilidrio em
31 de dezembro de 2018, o desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa no exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contébeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario regidos pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM).

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na se¢io a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em
relagio 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, € cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento N,
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio a
corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo como um todo e na formagio de nossa
opiniiio sobre essas demonstra¢des financeiras do Fundo e, portanto, nao
expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.

Nossa auditoria para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foi planejada e
executada considerando que as operagdes do Fundo n3o apresentaram modifica¢des
significativas em rela¢do ao exercicio anterior. Nesse contexto, os Principais Assuntos
de Auditoria, bem como nossa abordagem de auditoria, mantiveram-se
substancialmente alinhados aqueles do exercicio anterior.

PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes, Av. Francisco Matarazzo 1400, Torre Torino, Sdo Paulo, SP, Brasil, 05001-903,
T: (11} 3674-2000, www.pwc.com/br
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SOCOPA Fundo de Investimento Imobilidrio
{Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.)

Como o assunto foi conduzido em
Porque € um PAA nossa auditoria

Valor recuperavel dos certificados de
recebiveis imobilidrios - CRI (Notas

explicativas gb e 5b)

O Fundo apresenta Certificados de Recebiveis Nossos procedimentos incluiram, entre outros, o
Imobilidrios ("CRIs"), avaliados ao custo entendimento dos processos e da metodologia
amortizado, liquidos de provisao para redugdo ao utilizados para a mensuragio da provisio para
valor de recuperagéo. reducdo ao valor recuperavel dos certificados de

recebiveis imobilidrios.
A Administra¢do do Fundo efetua, periodicamente,
andlise para verificar se hd indicios de perda novalor ~ Analisamos e testamos a razoabilidade e a

recuperavel dos CRIs, bem como a necessidade de consisténcia das principais premissas e da
constitui¢io de provisdo para redugio ao valor de metodologia utilizadas pela Administra¢do na
recuperacdo. Essa analise contempla, entre outras, identifica¢io e na mensuragio do valor recuperavel.
seus niveis de inadimpléncia, cendrio econémico e
perspectiva do mercado imobiliario. Consideramos que os critérios e premissas adotados
pela Administracio proporcionam uma base
Consideramos essa uma area foco de auditoria, pois razoével para a determinac¢io do valor recuperavel
o uso desses julgamentos e de diferentes premissas dos certificados de recebiveis imobiliirios no

na mensuracéo do valor da provisdo para redugdo a0 ¢ontexto das demonstrages financeiras.
valor de recuperac¢io poderia resultar em variagdes
significativas nessa estimativa,

A Administracio do Fundo € responsavel pela elaborac¢io e adequada apresentacio dessas demonstragGes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil apliciveis aos fundos de investimento
imobiliario, regidos pela Comissio de Valores Mobilidrios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinon como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstra¢des financeiras livres de distorcéo
relevante, independentemente se cansada por fraude ou erro.

Na elaboracio das demonstragoes financeiras, a Administracédo do Fundo é responséavel pela avalia¢do

da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com
a sua continnidade operacional e 0 uso dessa base contabil na elaboragio das demonstragdes financeiras.
A continuidade das operag¢des de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da
prerrogativa dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responséveis pela governanca do Fundo sio aqueles com responsabilidade pela supervisdo do processo
de elaboracio das demonstragtes financeiras.
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SOCOPA Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A)

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sio obter seguranga razodvel de que as demonstragSes financeiras, tomadas em conjunto,
estdio livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
anditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoével é um alto nivel de seguranca, mas ndo uma garantia
de que a auditoria, realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria, sempre
detecta as eventuais distor¢Ses relevantes existentes. As distor¢des podem ser decorrentes de fraude ou
erro e s50 consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisdes econdmicas dos usudrios tomadas com base nas referidas
demonstracdes financeiras.

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

Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstra¢des financeiras,
independentemente se causada por fraude ou exro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de anditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgdio de distorgio 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 representac¢es falsas intencionais.

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

Avaliamos a adequacéo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis €
respectivas divulgagGes feitas pela Administragdo do Fundo.

Concluimos sobre a adequacio do uso, pela Administraciio do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em
relagio a eventos ou condi¢des que possam levantar divida significativa em relag@o 4 capacidade de
continnidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe uma incerteza relevante, devemos
chamar aten¢io em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragdes
financeiras ou incluir modificacio em nossa opinido, se as divulgagSes forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manterem em

continuidade operacional.

Avaliamos a apresentacio geral, a estrutura e o contetdo das demonstragbes financeiras, inclusive as
divulgagdes, e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transagdes € 0s eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentagio adequada.

Comunicamo-nos com a Administracio a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época
da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas
nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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SOCOPA Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.)

Fornecemos também aos responsaveis pela Administragio declara¢io de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis 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 comunicagido com os responséaveis pela governanca, determinamos
aquele que foi considerado como o mais significativo na auditoria das demonstragdes financeiras do
exercicio corrente e que, dessa maneira, se constitui no principal assunto de auditoria. Descrevemos esse
assunto em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacdo
piblica do assunto, ou quando, em circunstincias extremamente raras, determinarmos que o assunto no
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagio podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicag¢éo para o interesse puablico.

Sao Paulo, 19 de setembro de 2019

I

PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes

Contador CRC 1SP17108¢/0-3
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SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 16.841.067/0001-99

(Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A -

CNPJ: 62.285.300/0001-40)

Demonstra¢es do resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017

(Em milhares de reais, exceto o valor unitiric das cotas)

Composigio do resultado do exercicio

Ativos financeiros de natureza imobilidria
Receitas de certificados de recebiveis imobilidrios

Outros ativos financeiros
Receitas de titulos de renda fixa

Outras receitas/despesas
Despesas de servigos profissionais
Despesas de taxa de administraggio, custédia e performance
Contribui¢Bes, taxas e impostos
Outras despesas

Luero liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Resultado liquido por cota integralizada - R$

Exercicio Exercicio
findo em findo em
Notas 31/12/2018 31/12/2017
5 4.980 2,616
5 339 302
(78) (65)
6,14 (572) (544)
(66) (67)
(24) (16)
(740) (692)
4-579 2.226
26.291 26.291
0,1742 0,0847

As notas explicativas da Administrag3o sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.
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SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99

(Administrado pela SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A)
CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Demonstragdes dos fluxos de caixa
{Em milhares de reais)

Exercicio Exercicio
Demaonstragiio de Fluxo de Caixa «- Método indireto findo em findo em
31/12/2018 31/12/2017
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado liquido do exercicio 4.579 2.226
Resultado apropriado e nio liquidado (2.072) -
2.507 2.226
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Taxa de performance a pagar 13 {11)
Taxa de administracfo a pagar 3 (3)
Qutras contas a pagar (60) (37)
(14 (51)
Caixa liquido das atividades operacionais 2,463 2.175
Fluxo de caixa das atividades de investimento
(Aplicagfes)/amortizages - certificados de recebiveis imobiliarios 2.825 1.247
(Aplicagio)/resgate em outros titulos de renda fixa 4.319 (715)
(Aplicagdo)/resgate em cotas de fundos de investimento (8.130) -
Caixa liquido das atividades de investimento {986) 532
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Pagamento de rendimentos aos cotistas (1.945) (2.246)
Caixa liquido das atividades de financiamento (1.945) (2.246)
Variagio liguida de caixa e equivalente de caixa (468) 461
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio 505 44
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 37 505
Variagio ligquida de caixa e equivalentes de caixa (468) 461

As notas explicativas da Administragdo s3o parte integrante das demonstragdes financeiras.



SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99

(Administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A —

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas explicativas 4s demonstra¢des financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

O SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), CNPJ n°16.841.067/0001-99,
administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A. — CNPJ n® 62.285.390/0001-40, foi
constituido em 10 de outubro de 2012 sob a forma de condominio fechado e com prazo de duracio
indeterminado, nos termos da Instrugio CVM n® 472 de 31 de outubro de 2008 ¢ pelas disposi¢es
legais que lhe forem aplicdveis, tendo sido concedido o seu registro de funcionamento pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) em 10 de marco de 2014 apds o encerramento da
primeira oferta de cotas.

A primeira emissio de cotas teve sua distribuigio durante o periodo de 10 de outubro de 2012 a 10
de margo de 2014 quando foi encerrada a oferta ¢ obtido o registro de funcionamento pela CVM. O
Fundo recebeu a aplicagio inicial de cotistas em 05 de marc¢o de 2013. G CNPJ do Fundo foi obtido
em 28 de agosto de 2012,

As cotas de emissdo do Fundo séio destinadas exclusivamente a Investidores, residentes no Brasil
ou no exterior, considerados como Investidores Qualificados, conforme definido na legislagio em
vigor, desde que tais Investidores realizem um investimento minimo individual de R$ 1.000 (um
miltho de reais) em cotas do Fundo e que estejam dispostos a correr os riscos inerentes ao mercado
imobilidrio.

O Fundo tem por objetivo obter retornos superiores ao fndice de Performance, por meio da
realizagao de investimentos em empreendimentos imobilidrios, por meio da destinagio de parcela
preponderante de seu Patriménio Liquido na aquisicio de: (i) CRIs, observando a Politica de
Investimento descrita no sen Regulamento; (ii) participagio direta em SPEs; e (iii) demais ativos
com lastro em empreendimentos imobilidrios e direitos a estes inerentes ou relacionados e demais
valores mobilidrios, de acordo com a Politica de Investimentos do Fundo, conforme seu
Regulamento. A parcela do Patriménio Liquido do Fundo que nio esteja aplicada em Ativos Alvo
poderd, ainda, vir a ser investida em Ativos Financeiros, sempre visando proporcionar aos cotistas
do Fundo uma distribuigio de resultados constante € 0 aumento do valor patrimonial de suas cotas.

A Gestdo do Fundo é realizada pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A. — CNPJ n°
62.285.390/0001-40 (“Gestora™).

A prestadora de servicos de consultoria imobilidria é a Reit Consultoria de Investimentos Ltda —
CNPJ n° 08.604.329/0001-73 (“Consultoria Imobiliaria™).

O Fundo possui suas cotas admitidas a negociagido na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Baledo desde 26 de
maio de 2014. Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 nio houve

negociacdo de cotas.

O investimento no Fundo ndo representa e nem deve ser considerado, a qualquer momento e sob
qualquer hipbtese, garantia de rentabilidade aos cotistas por parte do Administrador, do Gestor, do
Consultor Imobilirio, do Comité de Investimentos ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
nem contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobilidric ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.



SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99

(Administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A —

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milkares de reais)

2.

Apresentacio e elaboracéio das demonstracées financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contibeis adotadas no
Brasil, aplicdveis aos fundos de investimento imobili4rios, seguindo a Instrugio CVM n®
516/2011 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

Descricéio das principais politicas contibeis e critérios de apuracéio

A elaboragdo das demonstragSes financeiras exige que a Administracio efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério. O uso de estimativas se
estende as provisGes necessarias para valor justo e mensuragio de valor recuperavel de ativos.
Os resultados efetivos podem variar em relacdo s estimativas.

a) Classificac¢iio dos instrumentos derivativos
a.1) Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociago.
a.2) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros
A classificagiio dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas ¢ do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sio reconhecidos inicialmente pelo
valor justo, acrescidos do custo de transigdo, exceto nos casos em que os ativos e passivos
financeiros sdo registrados ao valor justo por meio do resultado.
a.3) Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragio
Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuragio, na categoria Ativos Financeiros
para Negociagdo e mensurados ao valor justo por meio de resultado. Essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propésito de geragio de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociacéo.
a.4) Classificagio dos ativos financeiros para fins de apresentagéo
Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango:

* Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista;

* AplicagSes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que

representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.



SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99

{Administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A —

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas explicativas ds demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milhares de reais)

b) Mensuracio dos atives financeiros

b.1) Em geral, os ativos sdo inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é considerado
equivalente ao prego de tramsagdo. Os ativos e passivos financeiros sio posteriormente
mensurados da seguinte forma:

b.1.a- Titulos de renda fixa

Os titulos de renda fixa sioc avaliados a valor justo, o que consiste em atualizar diariamente o
seu valor pelo pre¢o de negociagio no mercado ou a melhor estimativa deste valor. As
principais fontes de precificacio sdo: ANBIMA, B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3™),
SISBACEN - Sistema de informacges do Banco Central e FGV,

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

Caso ndo exista pre¢o de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor
justo € estimadoe com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado
financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado
e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

b.1.b — Cotas de fundos de tnvestimento

Os investimentos em cotas de fundos de investimento sdo atualizados, diariamente, pelo
respectivo valor da cota de fechamento divulgado pela Administradora.

b.1.c - Certificados de Recebiveis ImobiliGrios

Observado o disposto nos pronunciamentos do Comité de Pronunciamentos Contébeis - CPC -
48, o Fundo classifica os seus instrumentos financeiros como:

0] A vencer, os quais sdo mensurados pelo critério de custo amortizado, através do seu
valor de aquisicio, e acrescidos de juros calculados com base na taxa interna de retorno
dos contratos, pelo critério pro rata temporis. A taxa interna de retorno deve ser
calculada com base no valor de aquisi¢do, valor de vencimento e prazo de recebimento
dos ativos;

(ii) Sem data de vencimento, 0s quais sio mensurados a valor justo por meio do resultado,
através de dados observiveis e passiveis de verificacio; e
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(iii) Vencidos, os quais sdo mensurados a valor justo por meio de resultado, com base
expectativa de recebimento.

A Administragio revisa anualmente o valor contabil liquido dos CRIs com o objetivo de avaliar
eventos que possam indicar deterioragdo ou perda de seu valor recuperavel, considerando
fatores internos ou externos, tais como niveis de inadimpléncia, bem como o cendric econémico
anual e prospectivo. Quando estar evidéncias sdo identificadas, e o valor contibil liquido excede
o valor recuperével, ¢ constituida provisio para ajuste ao valor recuperavel, Nio foram
identificados aspectos que indicassem a eventual alteragéo do fluxo de caixa dos CRIs, bem
como do seu valor recuperavel, ao final dos exercicios de 2018 e 2017, que determinassem a
constituicéo de provisio.

¢) Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo ao elaborar /suas demonstracSes financeiras faz a segregacio entre;

¢ ProvisGes: saldos credores que cobrem obrigacbes presemtes na data do balanco
patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam das origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo cuja concorréncia seja considerada provavel e cuja natureza
seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos;

*» Passivos contingentes: possiveis obrigaces que se originem de eventos passados e cuja
existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia de um ou mais eventos
futuros que néo estejam totalmente sob o controle do Fundo;

¢  Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependa, e
somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou néio ocorréncia, de eventos além do
controle do Fundo. Nio sdo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragio
do resultado.

d) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas ¢ despesas sdo apropriadas ac resultado segundo o regime cont4bil de competéncia.
e) Caixa e equivalente de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depésitos bancarios, de curto prazo e alta
liquidez que sio prontamente conversfveis em montantes conhecidos de caixa e que estio
sujeitos a um insignificante risco de mudanca de valor.

f) Estimativas e julgamentos contibeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contibeis, com base em

premissas, que podem, no futuro, nio ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e julgamentos que, na opiniio da Administradora, podem ser consideradas mais



SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99

{Administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A —

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
(Em milhares de reais)

relevantes, e podem sofrer variagio no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e
passivos do Fundo, estio descritas a seguir:

I) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nfo
possuem suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, B3, sio mensurados mediante
utilizacdo de técnicas de avaliagio, sendo considerados métodos e premissas que se baseiam
principalmente nas condi¢des de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data das
demonstrac;oes financeiras. As politicas contébels descritas nas notas 3(a) e 3(b) apresentam,
respectivamente, informagdes detalhadas sobre "classificacio dos instrumentos financeiros” e
"mensuragio dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”,

Gerenciamento de riscos

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais investidores do Fundo devem
considerar cuidadosamente os riscos e incertezas relacionados aos Fundos de Investimento
Imobilidrio em geral e a este fundo de investimentos em particular, bem como seus objetivos de
investimento préprios, sua situagdo financeira ou suas necessidades em particular, e, analisar
cuidadosamente todas as informagdes disponiveis no Regulamento e no Prospecto do Fundo. Os
riscos citados abaixo, mas ndo se limitando ao que aqui se encontra descrito, podem afetar os
resultados do Fundo, interferindo diretamente em seus ativos ou em sua situa¢io financeira.
Assim sendo, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estfio sujeitos os investimentos e
aplicacdes do Fundo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas. Sdo Fatores de Risco deste
Fundo:

Riscos macroecondmicos gerais: O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variagdes e condi¢des dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de ciAmbio, juros,
bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condigdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicdo das cotas consiste em wum
investimento de longo prazo, voltado a obtengdo de renda, pode haver alguma oscilagdo do valor
de mercado das cotas para negociagdo no mercado secundério no curto prazo podendo,
inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investider que pretenda
negociar sua cota no mercado secundério no curto prazo.

Risco institucional: A economia brasileira apresentou diversas alteragles desde a
implementacio do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizagdc de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e outras,
as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma a alcangar
os objetivos sociais ¢ econdmicos capazes de torni-lo mais desenvolvido e competitivo no
ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que necessita para o seu
crescimento. Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos instrumentos existentes no
mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de investimento imobilidrio. Néo
obstante, a integra¢do das economias acaba gerando riscos inerentes a este processo.
Evidentemente, nessas circunstincias, a economia brasileira se vé obrigada a promover os
ajustes necessérios, tais como alteragdo na taxa basica de juros praticada no Pais, aumento na
carga tributéria sobre rendimentos e ganhos de capital dos instrumentos utilizados pelos
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agentes econdmicos, e outras medidas que podem provocar mudangas nas regras utilizadas no
nosso mercado. O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aocs efeitos da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e
Municipais.

Risco do bloqueio a negociagdo de cotas: As cotas ficario bloqueadas para negociagio na
cdmara a qual estiverem registradas até o momento em que o Fundo obtenha o registro de
funcionamento previsto no Artigo 5° da Instrugio CVM 472. Além disso, as cotas objeto de cada
distribuicio piblica somente serdo liberadas para negociagdo no secundério, caso a oferta tenha
sido realizada nos termos da Instrugio CVM 476, em 90 (noventa) dias corridos apds sua
subscrigdo ou aquisi¢iio pelo Cotista. Desta forma, caso o Cotista opte pelo desinvestimento no
Fundo antes do encerramento de cada uma das ofertas, nio podera negociar suas cotas na
BM&FBOVESPA,

Risco de dilui¢do: Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas que nio
adquirirem cotas a0 menos na mesma propor¢io das cotas detidas no Fundo incorrerio no risco
de terem a sua participagio no capital do Fundo diluida.

Risco de amortizagiio extraordindria apés a aquisi¢iio dos Ativos Alves: Caso restem
recursos no caixa do Fundo apés a realizagio de emissdes de cotas e posterior aquisi¢ido dos
Ativos-Alvos, serd realizada amortizagio antecipada das cotas no montante de tal saldo de caixa,
resguardadas eventuais provisdes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento, e este fato
podera impactar negativamente na rentabilidade esperada pelo Cotista, uma vez que ndo existe
a garantia de que o investidor conseguiré reinvestir tais recursos 3 mesma rentabilidade
esperada do Fundo.

Risco relativo a concentraciio e pulverizacio: Podera ocorrer situagfio em que um iinico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emisso ou mesmo a totalidade das cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigio expressivamente concentrada, fragilizando,
assim, a posigio dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (a) que
deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fun¢do de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (b) alteragio do tratamento tributario do
Fundo e/ou dos cotistas.

Riscos relacionados a liquidez: A aplicagio em cotas de um fundo de investimento
imobiliario apresenta algumas caracteristicas particulares quanto 4 realiza¢do do investimento,
O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sio constituidos
na forma de condominios fechados, nio admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator
que pode influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negoeia¢do no mercado
secundério. Sendo assim, em um dado periodo temporal, os fundos de investimento imobiliario
podem encontrar pouca liguidez no mercado brasileiro, podendo os cotistas ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundirio, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo estas objeto de negociagio
no mercado de bolsa ou de balcio organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.
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Riscos relativos a rentabilidade do investimento: O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupbe que a rentabilidade das cotas dependerid do resultado da administracio dos
Investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questio, os valores a serem distribuidos aos
cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependerd preponderantemente
das receitas provenientes dos resultados obtidos com a exploragio comercial, locacio,
arrendamento ou alienag¢ido dos Ativos Alvo. Adicionalmente, vale ressaltar que havera um lapso
de tempo entre a data de captagio de recursos pelo Fundo e a data de aquisicio dos Ativos Alvo.
Desta forma, os recursos captados pelo Fundo serfo aplicados conforme a legislacio em vigor, o
que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

N#o existéncia de garantia de eliminacfio de riscos: As aplicagdes realizadas no Fundo
nio contam com garantia do Administrador ou de qualquer institui¢io pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, sujeitando-se inclusive os cotistas & perda de capital investido no
Fundo.

Risco de concentraciio da carteira do Fundo: O Fundo destinari os recursos captados
para a aquisi¢cdo dos Ativos Alvo, que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua
Politica de Investimento. Independentemente da possibilidade de aquisigio de diversos Ativos
Alvo pelo Fundo, ndo ha qualquer indicagdo na Politica de Investimento sobre a quantidade de
Ativos Alvo que o Fundo deverd adquirir, o que podera gerar uma concentracao da carteira do
Funde, estande o Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situagao.

Risco quanto a Politica de Investimento do Fundo: Os recursos do Fundo poderdo vir a
ser preponderantemente aplicados em CRIs, observado o disposto na Politica de Investimento
descrita neste Regulamento. Portanto, trata-se de um fundo genérico, que pretende investir em
tais Ativos Alvo, mas que nem sempre terd, no momento em que realiza uma nova emissfo, uma
defini¢io exata de todos os Ativos Alvo que serdo adquiridos para investimento.

Riscos relativos ao CRIs: O Governo Federal com frequéncia altera a legislagiio tributéria
sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas possuem isengio no
pagamento de imposto de renda sobre rendimentos de CRIs. AlteragBes futuras na legislagéo
tributiria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs para os investidores. Por
forca da Lei 12.024 de 27 de agosto de 2009, conforme alterada, os rendimentos advindos de
CRIs auferidos pelos fundos de investimento imobilidrio que atendam a determinados requisitos
igualmente sio isentos de imposto de renda. Eventuais alteragdes na legislagdo tributéria,
eliminando tal isencfo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os
CRIs, ou ainda a criagio de novos tributos apliciveis aos CRIs poderao afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo esperada pelos cotistas.

Riscos relativos ao setor de securitizacio imobilidria e as companhias
securitizadora: Os CRIs poderfo vir a ser negociados com base no registro provisério
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa
autarquia, a companhia securitizadora emissora destes CRIs, deverd respgati-los
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antecipadamente. Caso a companhia securitizadora j4 tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizagdo dos CRIs, ela poderé ndo ter disponibilidade imediata de recursos para resgatar
antecipadamente os CRIs.

A Medida Proviséria n.° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetagdo ou a separagéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica néo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto 4s garantias e aos privilégios que lhes sio atribuidos.” Em seu
paragrafo dnico, prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os
que tenham sido objeto de separacfio ou afetacdio”. Ainda que a companhia securitizadora
emissora dos CRIs, institua regime fiducidrio sobre os créditos imobilisrios que constituam o
lastro dos CRIs, por meio do termo de securitizagéo, e tenha por propésito especifico a emissio
de certificados de recebiveis imobiliarios, caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo
acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a
companhia securitizadora eventualmente venha a ter poderfio concorrer com o Fundo, na
qualidade de titular dos CRIs, sobre o produto de realizagio dos créditos imobilidrios que
lastreiam a emissfio dos CRIs, em caso de faléncia. Nesta hipétese, pode ser que tais créditos
imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRIs apds o pagamento
das obrigagbes da companhia securitizadora, com relagio as despesas envolvidas na emissio de
tais CRls,

Riscos relativos aos créditos imobilidrios que lastreiam os CRIs: Para os contratos
que lastreiam a emissdo dos CRIs em que os devedores tém a possibilidade de efetuar o
pagamento antecipado dos créditos imobilidrios, esta antecipagfio podera afetar, total ou
parcialmente, os cronogramas de remuneragéo, amortizagio e/ou resgate dos CRIs, bem como a
rentabilidade esperada do papel.

Para os CRIs que possuam condi¢Ses para a ocorréncia de vencimento antecipado do contrato
lastro dos CRIs, a companhia securitizadora emissora dos CRIs promovers o resgate antecipado
dos CRIs, conforme a disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os investimentos do
Fundo nestes CRIs poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a nlo realizacio do
investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da remuneragao esperada),
bem como o Gestor poder4 ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida
como remuneragio do CRIs.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRIs, de honrar as obrigagbes
decorrentes dos CRIs depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos imobilidrios que
lastreiam a emissdo dos CRIs e da excussio das garantias eventualmente constituidas. Os
créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia securitizadora contra ofs)
devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s) imeobilidrio(s), que compreendem
atualizagdo monetdria, juros e outras eventuais taxas de remuneracio, penalidades e demais
encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos acessérios. O patriménio separado
constituldo em favor dos titulares dos CRIs néo conta com qualquer garantia ou coobrigacgio da
companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelo Fundo, e pelos
demais titulares dos CRIs, dos montantes devidos, conforme previsto nos termo de
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securitiza¢do, depende do recebimento das quantias devidas em funcio do(s) contrato(s)
imobilidrio(s), em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRIs. A
ocorréncia de eventos que afetem a situagdo econdmico-financeira do(s) devedor(es) podera
afetar negativamente a capacidade do patriménio separado de honrar suas obrigagdes no que
tange ao pagamento dos CRIs pela companhia securitizadora.

Riscos relativos a auséncia de novos investimentos em CRIs: Os cotistas estio sujeitos
ao risco decorrente da nfo existéncia de oportunidades de investimento para o Fundo, hipbtese
em que os recursos do Fundo permanecerio aplicados em outros Ativos, nos termos previstos
neste Regulamento.

Risco de desapropriaciio: Por se tratar de investimento preponderante nos Ativos Alvo, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriagio, parcial ou total, de Ativos Alvo que comporio a
carteira de investimentos do Fundo. Tal desapropriagio pode acarretar a perda da propriedade,
podendo impactar a rentabilidade do Fundo. N#o existe garantia de que a indeniza¢do paga ac
Fundo pelo poder expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do
Fundo.

Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Alvo objeto
de investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeric da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apélice exigida,
bemn como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderiio ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apdlices. Na hipdtese de os
valores pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano sofrido, devera
ser convocada Assembleia Geral de cotistas para que os cotistas deliberem ¢ procedimento a ser
adotado.

Risco das contingéncias ambientais: Por se tratar de investimento em empreendimentos
imecbilidrios, eventuais contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades
pecuniirias (indenizag¢Ses e multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos
Alvos, estara eventualmente sujeito ac pagamento de despesas extraordinirias que naoc sejam
rotineiras no investimento dos Ativos Alvo. Nio obstante o Regulamento prever Reserva de
Contingéncia, o pagamento de tais despesas pode ensejar uma redugio na rentabilidade das
cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais
necessarias para a cobranga de haveres inadimplidos, a¢bes judiciais (despejo, renovatéria,
revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas relacionadas a eventuais imdveis
pertencentes ao patriménio do Fundo, como custos para reforma ou recuperagao do imével.

Riscos tributarios: O risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de
novos tributos ou de interpretacio diversa da legislaciio vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagio de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nio previstos inicialmente. Embora as regras tributirias dos fundos estejam
vigentes desde a edicdo da Lei 9.779/99, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributaria.
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Riscos do prazo: Considerando que a aquisi¢io de cotas do Fundo é um investimento de
longo prazo, pode haver alguma oscilagiio do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive,
de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das cotas em mercado
secundario.

Risco juridico: Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
piblicos ou privados tendo por diretrizes a legislagio em vigor. Entretanto, em razio da pouca
maturidade e da falta de tradi¢fo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que
tange a este tipo de operaciio financeira, em situag3es de estresse, podera haver perdas por parte
dos cotistas em razio do dispéndio de tempo e recursos para manutencio do arcabougo
contratual estabelecido.

Risco imobiliario: E o risco de desvalorizacio de um ativo imobilidrio em geral ou de um
imével em particular, ocasionado por, certos fatores incluindo, mas nio se limitando a: (i)
fatores macroeconémicos que afetem toda a economia; (ii) mudancas de zoneamento ou
regulatéria que impactem diretamente o local do imével, seja possibilitando a maijor oferta de
iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro e o preco do imével
em um dade momento do tempo) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do imével
limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda; (iii) mudangas socicecondmicas que
impactem exclusivamente a microrregidio como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou
locais potencialmente inconvenientes como boates, bares, entre outros, que resultem em
mudangas na vizinhanc¢a piorando a érea de influéncia para uso comercial; (iv) alteragtes
desfavoraveis do trinsito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao imével; (v) restricdes
de infraestrutura ou de servigos piiblicos no futuro como capacidade elétrica, telecomunicaces,
transporte péblico entre outros; e (vi) a desapropriagio do imével em que o pagamento
compensatdrio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciagio histérica.

Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alterag@o na politica econdmica e decisdes judiciais, bem como a riscos adicionais que nao sejam
atualmente de conhecimento ou que sejam julgados de pequena relevincia neste momento.
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5. Aplicag¢fes Financeiras
As aplicagdes financeiras em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 estiio representadas por:

a. De cariter nfio imobiliario

Aplicacées Financeiras 2018 2017
Letras Financeiras do Tesouro - 4.057
Cotas de Fundos de Investimento 8.212 -
Total 8.212 4.05%7

Em 31 de dezembro de 2018, o Fundo possuia cotas de fundos de investimento referenciado DI
no montante de R$ 8.212 (Ndo possuia investimento em cotas de fundos de investimento em
2017) e nio possuia Letras Financeiras do Tesouro (LFTs) (R$ 4.057 em 2017).

b. De carater imobiliario

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRIs™)

Ativos nfo financeiros 2018 2017
Valle Empreendimentos Ltda 17.066 17.769
Socicam Administragdo 6.608 9.984

Total 26.674 27.753

Correspondem a CRIs emitidos pela REIT Securitizadora que estdo atualizados pela variagio
dos respectivos indexadores e possuem vencimento final em 15 de novembro de 2023 e 15 de
maio de 2024, respectivamente.

Até 31 de dezembro de 2018 e na data de aprovagio dessas demonstragdes financeiras em 19 de
setembro de 2019, nio ocorreu a venda/negociagdo de qualgquer CRI adquirido pelo Fundo
e/ou reclassificagdo desses titulos, bem como as amortizagGes dos CRIs seguiram os fluxos
financeiros estabelecidos na emiss3o dos titulos.



SOCOPA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 16.841.067/0001-99 ‘

(Administrado pela SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A —

CNPJ: 62.285.390/0001-40)

Notas explicativas as demonstragdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017
{Em milhares de reais)

Seguem abaixo o resumo das caracteristicas dos CRIs do Fundo:

Data de
CRI Securitizadora Vencimento Prazo Taxa Lastro
REIT Securitizadora de recebiveis 120
VALLE imobilidrios S.A. 15/11/2023 meses IGPM+10,50%a.a. (i)
REIT Securitizadora de recebiveis
SOCICAM imobilidrios S.A. 15/05/2024 g6 meses IGPM+11%a.a. (i1)
@) CCIs da 12 série, originadas dos créditos imobiliarios provenientes de Contratos de

venda de unidades dos loteamentos "Residencial Jardim do Valle® (Tailandia-PA) e
"Residencial Jardim Castanhal" (Castanhal-PA), empreendimentos desenvolvidos pela Valle
Empreendimentos Imobiliarios Lida.

(ii) CCI representativos de créditos imobiliarios originados de Contrato de Locagio de
espagos comerciais relativos aos Terminais Rodoviarios do Tieté (SP) e da Barra Funda (SP).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram auferidas receitas de R$ 339 (R$ 302 em
2017) referente a resultado positivo com Letras Financeiras do Tesouro e cotas de fundos de
investimento € R$ 4.980 (R$ 2.616 em 2017) referente aos rendimentos com CRIs (juros e
atualiza¢Ges monetarias apropriados).

6. Taxas de administragio, performance e colocaciio de cotas

Taxa de Administracio

Pela prestagio dos servicos de administragio do Fundo, o Administrador, e os demais
prestadores de servigos de administragio do Fundo, na proporgio pactuada entre eles, fario jus
a uma taxa de administracio equivalente a 1,36% (um inteiro e trinta e seis centésimos por
cento) ao ano, provisionada diariamente, com base no Patriménio Liquido do Dia Util
imediatamente anterior, e paga de forma mensal até o 10° (décimo) Dia Util de cada més
subsequente ac més findo, obedecidos os seguintes critérios:

Independentemente do tamanho do Patriménio do Fundo, o caleulo da Taxa de Administracio
deverd observar os seguintes valores mensais minimos:

a) até o sexto més: R$ 12 (doze mil reais);
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b) do sétimo més até o décimo segundo més: R$ 18 (dezoito mil reais):

¢) a partir do décimo segundo més: R$ 21,5 (vinte e um mil e quinhentos reais), corrigidos
anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado), apurado e
divulgado pela Fundagio Getilio Vargas (FGV), e com base nos dias titeis do més corrente
(minimo mensal/dias ateis do més).

A Taxa de Administragio serd paga mensalmente, até o 5° (quinto) dia 1til do més subsequente
ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacio de Cotas.

A remuneracio prevista nac inclui os custos de responsabilidade direta do Fundo, conforme
descritos no artigo 44 do seu Regulamento.

A Taxa de Administragio serdio acrescidos todos os impostos sobre ela incidentes, 2 época de
seu efetivo pagamento, de acordo com o previsto nos normativos pertinentes.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a taxa de administracio apropriada foi de R$
451 (R$ 429 em 2017).

Taxa de performance

O Gestor recebera, além de parcela da Taxa de Administragio, uma remuneracio de
performance, de 20% (vinte por cento) da rentabilidade do capital integralizado ja deduzidas
todas as taxas e despesas pagas pelo Fundo, inclusive a Taxa de Administragio, que exceder a
variacao do IPCA/IBGE acrescido da taxa de 7,5% (sete e meio por cento) ao ano, que sera paga
diretamente pelo Fundo ac Gestor. A Taxa de Performance seri calculada e provisionada por
dia itil, sendo paga semestralmente.

O valor devido come Taxa de Performance serd pago semestralmente, até o 10° (décimo) dia
util do més de janeiro e até o 102 (décimo) dia atil do més de julho de cada ano, ou no resgate
de cotas, 0 que ocorrer primeiro.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 o valor apropriado de despesa com taxa de
performance foi R$ 25 (R$ 0 em 2017).

Comissio de colocaciio de cotas

Sempre que a emissdo de cotas vier a ser distribuida através de uma oferta de esforcos restritos
no imbito da Instrucio CVM n® 476, ¢ exclusivamente neste tipo de emissio, sera devido pelo
Fundo ao Gestor e A Consultoria, em partes iguais, um valor correspondente a 3,00% (trés por
cento) do valor das emisstes de cotas do Fundo que vierem a ser subscritas e integralizadas, a
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titulo de remuneracio pela estruturacio, sendo certo que o pagamento deste valor ocorrera até
0 5° dia atil apds a respectiva integralizacio do capital subscrito.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017 ndo ocorreram pagamentos
referentes a esta comisséo.

Emissées e amortizacdes
Emissoes

A oferta ptblica das cotas da 12 emissio de cotas do Fundo foi realizada com esforcos restritos
de colocagdo, nos termos da Instrugio CVM n.° 476, de forma que ¢ investimento minimo
realizado por qualquer Investidor interessado em adquirir cotas do Fundo foi de R$ 1.000 (um
milh#o de reais).

Eventuais novas emissdes de cotas deverdo ser previamente aprovadas pela Assembleia Geral
de cotistas e ocorrerdo sempre que:

(i O Comité de Investimentos aprovar a aquisicio de novos Ativos ¢ o caixa 4 data de
tal aprovagio, mais as disponibilidades de curto prazo, nio forem suficientes para
tal aquisicio;

(i) Quando o Gestor e a Consultora de Investimentos Imobilidrios optarem em

conjunto pelo aumento do patriménio do Fundo através da emissio de novas cotas
para futuros negdcios que possam vir a ser realizados em um perfodo méximo de 12
(doze) meses;

O montante minimo de cotas para uma nova emissio, subsequente i 12 emissio, que devera ser
colocado junto aos potenciais cotistas, serd de R$ 1.000 (um milhdo de reais), devendo a
Assembleja Geral de cotistas determinar o procedimento de cancelamento das cotas caso o
Montante Minimo néo seja atingido, assim como o critério para rateio dos recursos captados

Os cotistas do Fundo terdo o direito de preferéncia na subsericio e integralizaciio das cotas das
demais emissdes do Fundo. Todo o processo de exercicio do direito de preferéncia da nova
emissdo das cotas serd descrito no prospecto do Fundo, se necessario, efou no documente
equivalente da referida Emissio.

Caso a quantidade de cotas ofertada de cada nova emissio seja inferior a quantidade
demandada pelos cotistas do Fundo que exerceram o direito de preferéncia, esses concorrerio
em igualdade de condi¢des entre si, devendo a quantidade ofertada de cotas em questdio ser
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dividida igualmente entre os cotistas do Fundo que exerceram o direito de preferéncia ¢, na
hipotese de haver excesso de demanda, o Coordenador Lider efetuara o rateio proporcional das
cotas reservadas entre os cotistas.

A distribui¢do primaria das cotas de cada Emiss&o do Fundo podera ser piblica, com esforgos
restritos, privada, ou qualquer outra forma de distribuigdo permitida e regulamentada pela
CVM, a critério do Gestor, reservado o direito de preferéncia dos cotistas do Fundo.

O prazo maximo para a subscricdo da totalidade das cotas de cada emissfio é de até 6 (seis)
meses, a contar do infcio da distribui¢do das cotas de cada emissio, respeitadas eventuais
prorrogacdes concedidas pela CVM, a seu exclusivo critério.

As cotas de cada emissdo serdo integralizadas, em moeda corrente nacional, por transferéncia
eletrfnica disponivel — TED ou por meio de liquida¢do financeira no ambito da CETIP,
conforme o caso, ressalvadas e respeitadas as caracteristicas da oferta de cada emissédo, nio
sendo admitidas cotas fracionarias.

Por proposta do Gestor, 0 Fundo podera realizar novas emissGes de cotas, mediante prévia
aprovacgio da Assembleia Geral de cotistas, observados os qudruns de deliberages previstos
neste Regulamento, inclusive com o fim de adquirir novos Ativos Alvo, de acordo com a Politica
de Investimentos do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo ocorreram emissGes de cotas no
Fundo.

Amortizagdes

As cotas poderdo ser amortizadas pelo Administrador, desde que solicitado em comunicado
conjunto realizado pelo Gestor e pela Consultora de Investimentos Imobilidrios,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota represente relativamente ao
Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos
Ativos integrantes do patriménio do Fundo que gerem excesso de disponibilidades e ndo
existam novos Ativos Alvo, que atendam a Politica de Investimente do Fundo, a serem
adquiridos nos proximos 180 {cento e oitenta) dias corridos.

O pagamento das amortizagSes previstas neste artigo sera realizado pelo Administrador, no
minimo em 10 (dez) Dias Uteis, ap6s o comunicado emitido pelo Gestor em conjunto com a
Consultoria de Investimentos Imobilidrios.
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Sem prejuizo dos eventos previstos acima, caso restem recursos no caixa do Fundo que ndo
vierem a ser alocados nos 180 (cento e oitenta) dias corridos apés a realizaciio de emissdes de
cotas, serd realizada amortizacdo antecipada das cotas no montante de tal salde de caixa,
resguardadas eventuais provisGes e/ou reservas preestabelecidas no Regulamento do Fundo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 ¢ 2017, nio ocorreram amortiza¢es de cotas
no Fundo.

8. Patrimoénio liquido e rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o patriménio liquido do Fundo é composto por
26.291 cotas integralizadas, ao valor patrimonial de R$ 1.290 cada totalizando R$ 23.915.

a) Cotas de investimentos integralizadas

As cotas que compdem a emissdo inicial do Fundo foram distribuidas mediante esforcos
restritos de colocagdo, nos termos da Instrugio CVM n® 476 de 2009 durante o periodo de
10 de outubro de 2012 a 10 de mar¢o de 2014 com subscricio e integralizaciio de 24.000
cotas totalizando R$ 24.000.

Em Assembleia Geral de Cotistas de 25 de fevereiro de 2014 foi aprovada a segunda emissao
de cotas do Fundo no montante minimo de R$ 1.000 € maximo de R$ 350.000 COIn prego
de emissdo do valor da cota do dia anterior ao da abertura da oferta.

Em Assembleia Geral de Cotistas de 24 de fevereiro de 2015 foi rerratificada a segunda
emissao de cotas passando a ter montante minimo de R$ 1.000 e méximo de R$ 1.000.000.
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2015 houve subscrigio e integraliza¢io de 2.291
cotas totalizando R$ 2.500.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e de 2017, niio houve subscri¢ao e
integralizacio de cotas.

b) Patrimdnio liguido médio e rentabilidade acumulada no exercicio
A rentabilidade do Fundo, calculada sobre o lucro liquido do exercicio findo em a1 de

dezembro de 2018 em relagio ao total do capital integralizado foi de 17,28% (2017: 8,47%).
O patrimdnio liquido médio no exercicio foi de R$ 33.409 (2017: R$ 31.808).
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9. Encargos debitados ao Fundo

Os encargos debitados do Fundo estdo abaixo discriminados:

Encargos 2018 2017
Despesas de servigos profissionais 78 65
Despesas taxa de administragio, custédia e

performance 572 544
Contribuicfes, taxas e impostos 66 67
Outras despesas 24 16
Total 740 692

10. Tributagao

A Lei 9.779, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sfo isentos de tributacio
sobre a sua receita operacional, desde que apliquem recursos em empreendimentos
imobiliarios que ndo tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha,
isoladamente cu em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas.

De acordo com o item IIT, do Artigo 3° da Lei 11.033/04, ndo havera incidéncia do Imposto de
Renda retido na fonte e na declaragio de ajuste anual das pessoas fisicas com relacio aos
rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessea fisica, observado cumulativamente os
seguintes requisitos:

i) O Cotista pessoa-fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do montante de
cotas emitidas pelo Fundo, e cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo;

i) O Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;
iii) As cotas sejam admitidas 4 negociagio exclusivamente em bolsas de valores.

Nio ha nenhuma garantia ou controle efetivo por parte do Administrador, no sentido de se
manter o Fundo com as caracteristicas previstas nos itens “i” e “ii”; j4 quanto ao item “iii”, o
Administrador manterdA as cotas regisiradas para negociagio secunddria Unmica e
exclusivamente na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

No caso de inobservincia das condiges legais impostas a isengdo das pessoas fisicas a
tributacdo pelo Imposto de Renda retido na fonte, aplicar-se-4 a regra geral de incidéncia da
aliquota de 20% (vinte por cento) para os recolhimentos.

Nos termos do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteragbes introduzidas pela Lei n®
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11.

12,

9.779/99, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na alienagiio ou resgate de cotas,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se 2 tributacio pelo Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de cotas, ou conforme normas apliciveis
aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienacio de
cotas.

Partes relacionadas

O Fundo mantém em 31 de dezembro de 2018 um montante de R$ 38 (R$ 35 em 2017) relativo
a taxa de administracio a pagar ao Administrador, sendo que foi reconhecida durante o
exercicio uma despesa com taxa de administragio de R$ 451 (R$ 429 em 2017).

Em 31 de dezembro de 2018 o fundo também mantém um montante de R$ 13 relativo 4 taxa de
performance a pagar ao Gestor, sendo que foi reconhecida durante o exercicio uma despesa
com taxa de performance de R$ 25. N&o houve cobranga de taxa de performance em 2017.

Distribuicéio de rendimentos

O Fundo deverd distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, que serd distribuido,
consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

O resultado do Fundo sera apurado segundo o regime de caixa com base em balanco trimestral
encerrado em 31 de marco, 30 de junho, 30 de setembro e 31 de dezembro de cada ano. O
resultado positivo da Disponibilidade de Caixa, se houver, sera distribuido trimestralmente aos
cotistas, nos meses de janeiro, abril, julho e outubro, sempre até o 10° (décimo) dia til do més
subsequente ao do més de apurago. Os resultados do trimestre em apuragio levam em conta
os rendimentos auferidos pelo Fundo até o dltimo dia atil do referido periodo.

Fardo jus aos resultados do Fundo os titulares de cotas do Fundo no fechamento do dltimo dia
de cada trimestre, de acordo com as contas de depésito mantidas pela Institui¢do Custodiante.

Os resultados a serem distribuidos aos cotistas do Fundo poderdo ter outra destina¢io dada
pela Assembleia Geral de cotistas, com base em eventual proposta e Justificativa apresentada
pelo Administrador.
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No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo distribuiu rendimentos aos seus
cotistas no montante de R$ 2.382 (R$ 2.140 em 2017), conforme abaixo:

2018 2017

Lucre Liquido apurado no periodo segundo o regime e competéneia 4.579 2.226
(-) Receitas por competéncia a ainda nio transitadas pelo caixa do FII (2.233) -
{+) Despesas por competéncia a ainda nao transitadas pelo caixa do FII 161 (51)
(=) Lucro ajustado base para calculo da distribui¢io 2.507 2.175
(-} Receitas auferidas antes de 10 de margo de 2014 - -
Base para distribui¢ao de rendimentos 2.507 2.175
Rendimentos distribuidos 2.382 2.140
Percentual distribuido 95% 98%
Rendimentos pagos 1.945 2.148
Exercicios/periodos anteriores 509 615
Exercicios/periodos 1.436 1.533
A pagar 946 509

13. Politica de divulgacio das informacdes
O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:
i) Mensalmente, até 15 (quinze} dias corridos apds ¢ encerramento do més:

» O valor do patriménio do Fundo, o valor patrimonial das cotas e a rentabilidade
auferida no periodo.

+ O valor dos investimentos do Fundo, incluindo a discriminagao dos bens e direitos
integrantes de seu patrim&nio.

i) Até 60 (sessenta) dias corridos ap6s o encerramento de cada semestre, a relagdo das
demandas judiciais ou extrajudiciais propostas na defesa dos direitos dos cotistas ou desses
contra o Administrador, indicando a data de inicio e a da solugéo final, se houver.
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1ii) Até 60 (sessenta) dias corridos apés o encerramento de do primeiro semestre, o balancete
semestral ¢ o relatorio do Administrador, elaborado de acordo com o disposto no § 29, artigo
39, da Instru¢do CVM 472, o qual deveri conter, no minimo:

¢ Descri¢io dos negdcios realizados no semestre, especificando, em relagiio a cada
um, os objetivos, os montantes dos investimentos feitos, as receitas auferidas, a
origem dos recursos investidos, bem como a rentabilidade apurada no periodo;

¢ Programa de investimentos para o semestre seguinte;

* Informagdes, baseadas em premissas e fundamentos devidamente explicitados,
sobre:

o A comjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidric em que se
concentram as operagoes do Fundo, relativas ao semestre findo;

o Asperspectivas da administragio para o semestre seguinte;

o O valor de mercado dos bens e direitos integrantes do Fundo, incluindo o
percentual médio de valorizagéio ou desvalorizagio apurado no perfodo,
com base em andlise técnica especialmente realizada para esse fim, em
observineia aos critérios de orientacio usualmente praticados para
avaliacdo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo, critérios estes que
deverdo estar devidamente indicados no relatério. O valor de mercado dos
bens e direitos integrantes do Fundo ser4 estimado com base em relatérios
a serem disponibilizados pelo Gestor e pela Consultora de Investimentos
Imobilidrios, nos termos do Artigo 14 e Artigo 15 deste Regulamento;

» Relagdo das obriga¢des contraidas no periodo;
e Arentabilidade dos Gltimos 4 {(quatro) semestres calendario;

» O valor patrimonial da cota, por ocasido dos balangos, nos tltimos 4 (quatro)
semestres calendario;

e A relagho dos encargos debitados do Fundo em cada um dos 2 (dois) éltimos
exercicios, especificando valor e percentual em relagio ac Patriménio Liquido
médio semestral em cada exercicio.
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iv) Anuabmente, até 90 (noventa) dias corridos apds o encerramento do exercicio: (a) as
demonstragBes financeiras; (b) o relatério do Administrador, elaborado de acordo com o
disposto no § 2°, artigo 39, da Instru¢io CVM 472 e no item iii anterior; e (¢) o parecer do
Auditor Independente.

v} Até 8 (oito) dias corridos apés sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria.

vi) Enviar a cada Cotista, no prazo de até 8 (cito) dias corridos apés a data de sua realizacgio,
resumo das decistes tomadas pela Assembleia Geral.

vii) Enviar a cada Cotista, semestralmente, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos a partir do
encerramento do semestre, o extrato da conta de depésito acompanhado do valor do
patriménio do Fundo no inicio e no fim do periodo, o valor patrimonial da cota, e a
rentabilidade apurada no periodo, bem como de saldo e valor das cotas no infcio e no final do
periodo e a movimentagéo ocorrida no mesmo intervalo, se for o caso.

viii} Enviar a cada Cotista, anualmente, até 30 de margo de cada ano, informagSes sobre a
quantidade de cotas de sua titularidade e respectivo valor patrimonial, bem como o
comprovante para efeitos de declaracfio de imposto de renda.

ix) Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as
suas operagdes, de modo a garantir aos cotistas e demais investidores, o acesso a informag6es
que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar cotas do
Fundo. A aquisicdo e a alienag@o de Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, néo serao
consideradas de qualquer forma fato relevante, dado que este € o préprio objeto do Fundo.

A publicacdao de informagdes deve ser feita na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores e permanecer disponivel aos cotistas em sua sede.

As informagdes referidas nos itens vi, vii e viii serdo enviadas pelo Administrador aos cotistas
via correio eletrdnico.

O Administrador devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores o Regulamento do Fundo, em sua versio vigente e atualizada.

Os documentos ou informagdes referidas acima estardo disponiveis nos enderegos fisicos e
eletrénicos do Administrador, em sua sede, conforme indicado no Capitulo II do regulamento

do Fundo, ¢ no website: www.socopa.com.br, respectivamente.
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14.

15.

16.

17.

O Administrador devers, ainda: (i) disponibilizar aos cotistas, nos enderecos previstos no item
anterior; (1i) enviar 4 B3, onde as cotas do Fundo serdo admitidas 4 negociacio; e (iii) enviar &
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pigina da CVM na rede
mundial de computadores, simultaneamente, as seguintes informagdes:

» Edital de convocagdo e outros documentos relativos s Assembleias Gerais, no
mesmo dia de sua convocacio;

» Até 8 (oito) dias corridos apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de cotistas;

» Prospecto, material publicitirio e anfincios de inicio e de encerramento de oferta
pablica de distribuicio de cotas, nos prazos estabelecidos na Instrugio CVM 400,

»  Fatos relevantes.

Servigos de custédia e tesouraria

O servigo de tesouraria do Fundo é prestado pela prépria Administradora e o servigo de
escrituragio/custédia de cotas é prestado pela Caixa Econdmica Federal.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, a taxa de custédia apropriada foi de R$ 96 (R$
115 em 2017}.

Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos
cotistas, quer desses contra a administragio do Fundo.

Outros servi¢os prestados pelos auditores independentes

Informamos que a Administradora, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, nio
contratou servicos da PricewaterhouseCoopers Auditores Independentes relacionados ao
Fundo, além dos servicos de auditoria externa. A polftica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acorde com as normas vigentes.

Alteracdes estatutarias

Nao houve alteracdes estatutarias no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018.

18. Eventos subsequentes

Nao ocorreram eventos subsequentes relevantes apés a data de encerramento do exercicio
findo em 31 de dezembro de 2018,
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19. Informacées adicionais

Os administradores e o contabilista responsiveis pelo Fundo na data base eram os seguintes:

Daniel Doll Lemos
Diretor
SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A

Gerson Luiz Mendes de Brito
Diretor
SOCOPA Sociedade Corretora Paulista S.A

Luis César Belchior Guimaries

Gerente Executivo

Contador - CRC 1DF - 015449/0-9 S SP
Caixa Econémica Federal



