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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstragoes financeiras

Aos Quotistas e administradores do

Fundo de Investimento Imobiliario COURP

Administrado pela BR Capital DTVM S/A. (“Administradora do Fundo”)
Sdo Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstragGes financeiras do Fundo de Investimento Imobilidrio CDURP (ou “FII CDURP”) que
compreendem a demonstragdo da posigao financeira em 31 de dezembro de 2020 e as respectivas demonstracdes do
resultado, dos resultados abrangentes, das mutagdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo
nesta data bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do FIl CDURP em 31 de dezembro de 2020, o desempenho de suas
operagoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nesta data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobilidrio regulamentados pelas Instru¢des CVM n° 472 e 516 e 517.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na se¢do a seguir intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relagdo ao FIl CDURP, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC”), e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas hormas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar
nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em
nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes
financeiras como um todo e na formacgdo de nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para o assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria
tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Rua Cardeal Arcoverde, 2450 - Sdo Paulo - SP, 05408-003
fone 55-11-4118-9957; irkohirashima.com.br
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Avaliagao do valor justo das propriedades para investimento

Veja a nota explicativa N2 7 das demonstragdes financeiras

Principais assuntos de auditoria

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em linha com o estabelecido na Instrugdo CVM 516 de
dezembro de 2011, os iméveis detidos por fundos de
investimento imobilidrio classificados como
“propriedades para investimento” devem ser
reconhecidos inicialmente pelo custo e apds o
reconhecimento ser continuamente mensuradas pelo
valor justo.

Em 31 de dezembro de 2020, o saldo de propriedades
para investimento, mensurado ao seu valor justo,
totalizava R$ 37.916 (RS 81.510 em 2019),
representando 99,72% (99,88% em 2019) do total do
patrimoénio liquido do Fundo. A administradora do
fundo contratou especialista independente para
avaliacdo do valor justo destes imdveis.

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre
outros, a analise da documentagao suporte do valor
justo, o que considera a revisdo, avaliagdo das
premissas e metodologias utilizadas na mensuragao do
valor justo, incluindo as taxas de desconto e taxas de
capitalizagdo. Adicionalmente, avaliamos a adequagao
das divulgagGes do Fundo sobre o assunto, incluidas na
nota explicativa n? 7.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria
efetuados e resumidos acima, sobre as propriedades
para investimento, consideramos aceitaveis as
premissas adotadas pela Administradora do Fundo e
consequentemente os saldos das propriedades para
investimento no que diz respeito a mensuragdo, bem

como as divulgagdes relacionadas, no contexto das
Esse assunto foi considerado significativo para a nossa demonstracgGes financeiras tomadas em conjunto.
auditoria devido a relevancia dos montantes
envolvidos em relagdo ao total do ativo o patriménio
liquido, e aos possiveis efeitos dos ajustes ao valor
justo no resultado do exercicio, além das incertezas
inerentes as premissas e julgamentos que podem

atestar a estimativa de valor justo.

Outros assuntos

Conforme descrito na nota explicativa 25 as demonstragdes contabeis, o fundo avaliou que nado havia efeitos
financeiros em consequéncia da pandemia provocada pelo virus Covid-19 a serem reportados nos saldos dos ativos e
passivos em 31 de dezembro de 2020. No entanto, potencial efeitos futuros sobre a operagdo do fundo ainda nao
podem ser avaliados e/ou quantificados. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

Responsabilidade da Administradora do fundo sobre as demonstragdes financeiras

A Administradora do fundo é responsavel pela elaboragdo e adequada apresentagdo das demonstragdes financeiras de
acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimentos Imobilidrio, incluindo as
Instrucdes CVM n° 472/08, 516/11 e 517/11 e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboragdo de demonstragdes financeiras livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragées financeiras, a Administradora do fundo é responsavel pela avaliagao da capacidade
de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora
do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagdes.

A responsavel pela governanca do FIl CDURP é a Administradora do Fundo, aquela incumbida pela supervisdo do
processo de elaboragdo das demonstragdes financeiras.

Rua Cardeal Arcoverde, 2450 - Sdo Paulo - SP, 05408-003
fone 55-11-4118-9957; irkohirashima.com.br
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Responsabilidade do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

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

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

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

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

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgacGes feitas pela Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequac¢do do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em rela¢do a eventos
ou condigGes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional
do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar ateng¢do em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagées nas demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgagdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condig¢des futuras podem levar o Fundo a
ndo mais se manter em continuidade operacional.

e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteiddo das demonstragdes financeiras, inclusive as
divulgacOes e se as demonstragOes financeiras representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresenta¢do adequada.

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

Rua Cardeal Arcoverde, 2450 - Sdo Paulo - SP, 05408-003
fone 55-11-4118-9957; irkohirashima.com.br
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagcdo com os responsdveis pela governanga, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes 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 divulgagéo publica do assunto, ou quando, em circunstancias
extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as
consequéncias adversas de tal comunica¢do podem, dentro de uma perspectiva razodavel, superar os beneficios da
comunicagdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 30 de margo de 2021

IRKO Auditores Independentes
CRC 25P020649/0-2

MARCO ANTONIO m;‘gg:ﬂig’;’l‘g digital por
PAPINI:052595128 PAPINI:05259512880
Dados: 2021.03.30 14:04:56

80 -0300'

Marco Antonio Papini
Contador CRC 1SP180759/0-1

Rua Cardeal Arcoverde, 2450 - Sdo Paulo - SP, 05408-003
fone 55-11-4118-9957; irkohirashima.com.br



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Ativo Nota 2020 %PL 2019 %PL
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 4 207 0% 178 0%
Contas a receber de aluguéis 58 0% 53 0%
265 0% 231 0%
Investimentos
Propriedades para investimento 7 37.916 100% 81.510 100%
Participagdes 5 0% 5 0%
37.921 100%  81.515 100%
Total do ativo 38.186 100%  81.746 100%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Passivo e Patriménio Liquido Nota 2020 %PL 2019 % PL
Circulante
Contas a pagar 9 39 0% 31 0%
Distribuicdo de rendimentos 11 125 0% 106 0%
Total Passivo 164 0% 137 0%
Patrimonio Liquido
Cotas integralizadas 77.319 203% 77.319 95%
Reservas de capital 20 0% 10 0%
Lucros acumulados (39.317) 103% 4.280 5%
10 38.022 100% 81.609 100%
Total do passivo e patrimonio liquido 38.186 100% 81.746 100%

Av. das Nag¢des Unidas 11857 — 111 — Sao Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Demonstragao do Resultado

Exercicios findos em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Nota 2020 2019
Receita de aluguéis 5 662 620
Receitas de propriedades para investimento 662 620
Despesas de IPTU (45) (44)
Despesas de propriedades para investimento (45) (44)
Ajuste a valor justo de propriedades para investimento (43.594) -
Propriedades para investimento (43.594) -
Resultado liquido de propriedades para investimento (42.977) 576
Receita financeira 2 6
Servigos de terceiros 14 (414) (410)
Despesas administrativas 13 (1) (2)
Outras despesas 6 - (2.485)
Outras receitas/despesas (411) (2.891)
Prejuizo do exercicio (43.388) (2.315)
Quantidade de cotas em circulagao 77.318.778 77.318.778
Resultado por cota - (em reais) (0,561157) (0,029941)

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S3o Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br

Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Demonstrag¢ao do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro 2020 e 2019
Em milhares de reais

2020 2019
Prejuizo do exercicio (43.388) (2.315)
Outros resultados abrangentes - -
Resultado abrangente total (43.388) (2.315)

As notas explicativas da administracdo sao parte integrante das demonstracdes financeiras.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S3o Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP

CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Demonstragao das mutagdes do patrimonio Liquido

Exercicios findos em 31 de dezembro 2020 e 2019
Em milhares de reais

Saldos em 08 de junho de 2018 (data da constituicao
do Fundo) 77.319

Prejuizo do exercicio -
Reserva de capital -
Distribuicao de resultado no periodo -

Saldos em 31 de dezembro de 2019 77.319

Prejuizo do exercicio -
Reserva de capital -
Distribuicdo de resultado no periodo -

Cotas Lucro (prejuizo)

integralizadas Reservas acumulado Total
- 6.766 84.085

- (2.315) (2.315)

10 (10) -

- (161) (161)

10 4.280 81.609

- (43.388) (43.388)

10 (10) -

- (199) (199)

20 (39.317) 38.022

Saldos em 31 de dezembro de 2020 77.319

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

Av. das Nag¢des Unidas 11857 — 111 — Sao Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Demonstragao dos fluxos de caixa — Método direto

Exercicios Findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019
Em milhares de reais

2020 2019
Fluxo de caixa das atividades operacionais
_ Recebimentos de Aluguéis 659 616
Rendimentos de aplicagGes financeiras 2 5
Pagamento da taxa de administragdo (324) (331)
Pagamento de servigos de terceiros (80) (51)
Pagamentos de outros gastos operacionais (1) (2)
Pagamentos de tributos (46) (68)
Caixa liquido das atividades operacionais 211 169
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Caixa liquido das atividades de investimento - -
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas (180) _ (54)
Caixa liquido das atividades de financiamento (180) (54)
Aumento/reducdo de caixa e equivalentes de caixa 31 115
Caixa e equivalente no inicio do exercicio 178 63
Caixa e equivalente no final do exercicio 207 178

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S3o Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br

Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Notas explicativas da administragao referentes ao exercicio findo em 31 de
dezembro de 2020

1 Histdrico e contexto operacional

Fundo de Investimento Imobiliario CDURP ( ou simplesmente “CDURP” ou “Fundo”), administrado por BR-
Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S/A. (ou simplesmente “Administradora”), foi
constituido em 10 de maio de 2018, sob a forma de condominio fechado, de acordo com os nos termos da
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, da Instrucdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM
472"”) e do Edital de Pregdo Presencial PP n2 007/2018 da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido
do Porto do Rio de Janeiro — CDURP (“Edital de Pregdo”).

O prazo de duragdo do Fundo é de 19 (dezenove) anos, contados da data da primeira integralizagdo de cotas,
prorrogdveis por decisdo da Assembleia Geral dos Cotistas.

O Fundo é destinado exclusivamente a investidores qualificados, residentes e domiciliados no Brasil
(“Investidor Qualificado”), assim definidos nos termos do artigo 110-B da Instrucdo CVM n2 409, de 18 de
agosto de 2004 (“Instru¢do CVM n2 409/04”).

O Fundo tem por objeto a obtencdo de resultados aos Cotistas mediante desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios comerciais ou residenciais com os ativos que compdem seu patriménio,
conforme previsto no artigo 52 do regulamento (“ativos”), em parceria com terceiros.

Os recursos do Fundo serao aplicados, sob a gestdo da Administradora e em conformidade com a politica de
investimentos, com objetivo de proporcionar aos cotistas rendimentos de longo prazo ao investimento por
ele realizado no Fundo. A Administracdao do Fundo é realizada de acordo com a politica de investimentos,
disposta no regulamento do fundo.

O Fundo foi registrado na CVM-Comissao de Valores Mobilidrios sob n2 0318023 em 23 de maio de 2018, e
teve o anuncio de inicio de oferta publica da 12 distribuicdo de cotas publicado em 25 de maio de 2018, e 0
encerramento em 08 de junho de 2018.

2 Apresentagao e elaboragao das demonstragdes financeiras

As demonstragées financeiras foram preparadas de acordo com praticas contdbeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios regulamentados pelas Instrugdes n2 472/08, 516/11 e
517/11 emitidos pela Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), incluindo os Pronunciamentos, as Orientagdes
e Interpretacdes emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) , as normas emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC) as disposicdes e normas da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM),
especificamente aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S3o Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89
a. Aprovagao das demonstragdes financeiras

Em 29 de marco de 2021, a Administradora do Fundo autorizou a divulgacao das demonstragdes financeiras
referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2020.

b. Base de mensuragao
As demonstragOes financeiras foram preparadas com base no custo histérico, com exce¢do dos ativos
financeiros de natureza imobilidria e ndo imobiliaria, bem como as propriedades para investimentos que
estdo mensurados pelo valor justo, conforme requerido pela Instru¢do CVM n2 516/11.

c. Moeda funcional e de apresentacdo

A moeda funcional do Fundo é o Real, mesma moeda de preparacdo e apresentacdao das demonstragdes
financeiras.

d. Uso de Estimativas e julgamentos

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

Estimativas e premissas sdo revistas anualmente. Revisdes com relagcdo a estimativas contdbeis sdo
reconhecidas no exercicio em que as estimativas sdo revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.

As informacgdes sobre julgamentos criticos referente as politicas contdbeis adotadas que tem efeitos
significativos sobre os valores reconhecidos nas demonstragdes financeiras do Fundo estdo incluidas na Nota
Explicativa nimero 7 — Propriedade para investimentos.

3. Principais praticas contabeis

As praticas contabeis foram adotadas em conformidade com a Instru¢do CVM n° 516 de 29/11/2011,
destacando que as principais para registro das operagdes sao as seguintes:

a. Caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento

original de trés meses ou menos a partir da data da contrata¢do, os quais estdo sujeitos a um risco
insignificante e altera¢do no valor justo e, sdo utilizados pelo Fundo na gestdo das obriga¢Ges de curto prazo.

Av. das Nagdes Unidas 11857 — 111 — S3o Paulo — SP — Brasil — 04578-000
fone 55-11-5508-3500; fax 55-11-5506-4033; brcapital@brcapital.com.br
Ouvidoria fone 0800-777-3505; ouvidoria@brcapital.com.br
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b.

(i)

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP
CNPJ/MF: 30.492.505/0001-81
ADMINISTRADO POR

CAPITAL

CNPJ/MF: 44.077.014/0001-89

Contas a receber de aluguéis

As contas a receber de aluguéis sao registradas pelo valor faturado, ajustado ao valor presente, quando
aplicavel, incluindo os respectivos impostos diretos de responsabilidade tributdria da Empresa locataria,
menos os impostos retidos na fonte.

A provisdo para perdas esperadas de crédito de clientes é constituida em montante considerado suficiente
pela Administracdo para fazer face as eventuais perdas na realizagdo dos créditos e teve como critério a
anadlise de risco de créditos, histérico de liquidez dos titulos do Fundo, assim como valores efetivamente
perdido nos ultimos exercicios.

Instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data da negociagao.

(ii) Reconhecimento inicial dos instrumentos financeiros

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

(iii) Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo

Os ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do resultado): essa categoria
inclui os ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociacao.

Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja coletar os
fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa
gue se refere exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto.
S3ao classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis provenientes das propriedades para investimento.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros adquiridos com o
propdsito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o Fundo tem a intengdo e a capacidade
comprovada de manté-los até o vencimento.
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Classificagdo dos ativos financeiros para fins de apresentagédo

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial
Disponibilidades: saldos de caixa, depdsitos a vista;

AplicacGes financeiras de natureza nao imobiliaria;

Contas a receber: representam rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades para
investimento;

Mensuragao dos ativos financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo

Ativos financeiros sdo mensurados a valor justo, sem a deducdo de custos estimados de transacdo que seriam
eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

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 transacdao em condicOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e
comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado
ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou “preco de mercado”).

Caso ndo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado
com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as
caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas espécies de risco
associado a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducdo no valor recuperavel.
As receitas deste grupo sdo mensuradas com base no valor justo da contraprestacdo recebida, excluindo
descontos, abatimentos e caréncias concedidas.

Divulgag¢ao do valor justo de ativos e passivos

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da Instrugdo CVM 516/2011 para instrumentos financeiros e outros
ativos ou passivos mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das
mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor justo:

Nivel 1 — O valor justo dos ativos e passivos negociados em mercados ativos é baseado nos precgos de
mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os pregos cotados estiverem pronta
e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, 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 ativos e passivos que ndo sao negociados em mercados ativos é determinado
mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado
em que esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da Administra¢do do Fundo.
Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um ativo ou passivo forem adotadas pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.
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Nivel 3 — Se um ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo mercado, o
ativo ou passivo estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os
instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da
instrucdo CVM n2 516/2011.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, ndo foram realizadas operac¢des envolvendo
instrumentos financeiros derivativos.

Propriedades para investimento
Imdveis acabados

Sdo propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para investimento é mensurada
pelo custo no reconhecimento inicial e subsequentemente ao valor justo, os quais foram obtidos através de
laudo de avaliacdo elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente
aprovados pela Administracdo do Fundo. Alteracdes no valor justo sdo reconhecidas no resultado.

O custo inclui a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma propriedade para investimento e
guaisquer outros custos para colocar a propriedade para investimento em condicdo de uso conforme o seu
propésito.

Ganhos e perdas na alienagdo de uma propriedade para investimento (calculado pela diferenca entre o valor
liguido recebido e o valor contdbil) sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Quando uma propriedade
para investimento previamente reconhecida como ativo imobilizado é vendida, qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial é transferido para lucros acumulados.

Custos subsequentes

Gastos subsequentes sdo capitalizados apenas quando é provdvel que beneficios econémicos futuros
associados com os gastos serdo auferidos pelo Fundo. Gastos de manutencdo e reparos recorrentes, se
aplicavel, sdo reconhecidos no resultado quando incorridos.

Outros ativos e passivos circulante e ndo circulante

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

Um passivo é reconhecido no balango patrimonial quando o Fundo possui uma obrigagao legal ou construtiva
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico seja requerido para
liguida-lo. S3o acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes encargos e das variagdes monetarias
incorridos.

As provisGes sdo registradas tendo como base as melhores estimativas do risco envolvido. Os ativos e
passivos sdo classificados como circulantes quando sua realizagdo ou liquidagdo é provavel que ocorra nos
proximos 12 meses. Caso contrario, sdo demonstrados como nao circulantes.
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Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locacdo dos imdveis destinados a renda sdao reconhecidas em base linear pelo
prazo de vigéncia do contrato de locacao firmado entre as partes, considerando que todos os riscos e
beneficios decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.

Reconhecimento de receitas e despesas no resultado

O resultado é apurado de acordo com o regime de competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devem ser incluidas na apurac¢do dos resultados dos periodos em que ocorrem, independentemente de
recebimento ou pagamento, considerando que todos os riscos e beneficios decorrentes dos contratos foram
transferidos.

Resultado por cota

O resultado por cota é calculado considerando-se o numero de cotas em circulacdo nas datas de
encerramento dos exercicios.

Mudanga de estimativa (CPC 23 — “Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificagdo de Erro”)

Conforme demonstrado na nota explicativa n? 7, a Administracdo do Fundo, objetivando a melhor
apresentacdo da sua posicao financeira e do seu desempenho operacional procedeu a alteracdo no método
de valorizacdo a valor justo do Terreno localizado na Rua Benedito Hipdlito, s/n?, Lote 01 — PAL 48853 —
Cidade Nova — RJ. O terreno foi objeto do contrato “built to suit” firmado entre o Fundo, o Departamento de
Transito do Estado do Rio de Janeiro e Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de
Janeiro. Em 2019 o terreno foi valorizado utilizando o método do “fluxo de caixa descontado”, considerando
os fluxos financeiros estabelecidos no referido contrato e sua expectativa de realizacdo até o momento da
elaboracdo das demonstragdes financeiras daquele ano. Em 2020, apds analise do atual cenario envolvendo
o andamento contratual, a Administracdo do Fundo, concluiu que o melhor método para avaliacdo do terreno
é 0 “método comparativo de mercado para venda”. A administracdo do Fundo, com base nas orienta¢des
emanadas pelo “CPC 23 — Politicas Contabeis, Mudanca de Estimativa e Retificacdo de Erro” considerou a
alteracdo como “mudanca de estimativa contabil” e aplicou seus efeitos de forma prospectiva na
demonstragdo da posicdo financeira e no resultado do exercicio.

Novas normas

O fundo estd estudando a aplicagdo a aplicagao de novas normas, porém nao é esperado que exista impacto
significativo da demonstragdo financeira.

Contratos Onerosos — custos para cumprir um contrato (alteracdes ao CPC 25/1AS 37);

Reforma da taxa de juros de referéncia - Fase 2 (alteraces ao CPC48/IFRS 9, CPC 38/IAS 39, CPC 40/IFRS 7,
CPC 11/IFRS 4 e CPC 06/IFRS 16);

Concessoes de aluguel relacionadas a COVID-19 (alteragio ao CPC 06/IFRS 16)

Classificacdo do Passivo em Circulante ou N3o Circulante (Alteragdes ao CPC 26/1AS 1).
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4 Caixa e equivalentes de caixa

2020 2019

Bancos conta movimento 27 1
Aplicagdo financeira 180 177
207 178

5 Contas a receber de aluguéis

O valor apresentado no balanco patrimonial em 2020 de RS 58 | (RS 53 em 2019), refere-se ao valor do
aluguel mensal, considerando que o reconhecimento mensal do valor de aluguel de acordo com o més de
competéncia e o pagamento do mesmo ocorre no més subsequente. O valor refere-se a apenas um contrato
de locagdo do imdvel localizado na Rua Almirante Herdclito da Graga Aranha, n2234, no municipio do Rio de
Janeiro. Como resultado do mesmo contrato de locacdo, foram reconhecidos no resultado do exercicio do
exercicio de 2020 como receita de aluguéis o montante de RS 662 (RS 620 em 2019).

6 Direitos de uso

O montante de RS 2.485 mil relacionado a direito de uso, foi registrado em 2018, considerando o contrato,
12 Termo Aditivo ao Contrato para Desenvolvimento Conjunto de Empreendimento Imobilidrio com
condicBes suspensivas, relacionado ao Instrumento particular de contrato de locacdo de imdvel ndo
residencial na modalidade de construgao ajustada(“built to suit”) firmado entre o Fundo, o Departamento de
Transito do Estado do Rio de Janeiro, na qualidade de locataria, Cidade Nova Solucdes Prediais SPE S.A. e
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido de Porto do Rio de Janeiro na qualidade de locadoras. O
referido aditivo estabeleceu o pagamento ao Fundo de 9 (nove) parcelas trimestrais, vencendo-se a 12 a
partir de 115 dias corridos da assinatura do contrato, e a Ultima (92) a partir de 780 dias corridos da assinatura
do contrato, cuja assinatura foi datada em 14 de agosto de 2018, sendo as parcelas vencidas até a data de
fechamento das demonstragdes financeiras de 2020, ndo pagas.

Em 2019, apds apuragdo do Tribunal de Contas do Estado do Rio de Janeiro, que recomendou ao
Departamento de Transito do Estado do Rio de Janeiro a suspensdao do referido contrato, alegando
irregularidades no processo, o que foi acatado pelo Departamento de Transito do Estado do Rio de Janeiro.
Atualmente o tema é objeto de discussdao em esfera administrativa entre as partes envolvidas no contrato e
sem expectativa de prazo para regularizagdo. Diante do cendrio de incerteza sobre a realizagao destes
montantes, a administracdo optou pela provisdao para perda sobre o valor registrado. Os efeitos da referida
provisdo foram registrados no resultado do exercicio de 2019. Em 2020 e 2019 o saldo patrimonial foi zero,
em virtude da provisdo da integralidade dos saldos.
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7 Propriedades para investimento
As propriedades para investimento sao representadas atualmente por:

Imodvel localizado a Rua Almirante Heraclito da Graga Aranha, 234, no municipio do Rio de Janeiro, no estado
do Rio de Janeiro e,

Terreno localizado a Rua Benedito Hipdlito, s/n2, Lote 01, PAL 48853, também no municipio do Rio de Janeiro
e Estado de Rio de Janeiro, cujos rendimentos oriundos dos mesmos tem como finalidade a distribuicdo aos
cotistas, apds a dedugao das despesas conforme regulamento.

Conforme mencionado na Nota 3, item d, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2020, as propriedades
para investimento, conforme instru¢do CVM n° 516/2011, foram mensuradas pelo valor justo através de
laudo de avaliacdo de dezembro de 2020 elaborado pela empresa Binswanger Brazil, tendo seu valor
determinado em RS 37.921, sendo RS 22.936 relacionado ao imdvel Rua Almirante Herdclito da Graca
Aranha, 234 e RS 14.980 relacionado ao terreno localizado a Rua Benedito Hipdlito, s/n?, Lote 01, PAL
48853.

2020
, N Ajuste valor
Imdével Localizagao Custo Valor Justo
Justo
Escritério Rua Almirante Herdclito da Graca 25175 22936 (44)

Aranha, 234 — Barra da Tijuca — RJ

Rua Benedito Hipdlito, s/n?, Lote 01
Terreno PAL 48853 — Cidade Nova — RJ 52.085 14.980 (43.550)

77.260 37.916 (43.594)
2019
. - Ajuste valor
Imovel Localizagao Custo Valor Justo
Justo
., . .. RuaAlmirante Heraclito da Graga
Escritdrio (i) Aranha, 234 — Barra da Tijuca — R} 25.175 22.980 (2.195)
... Rua Benedito Hipdlito, s/n?, Lote 01

Terreno (i) PAL 48853 — Cidade Nova — Rl 52.085 58.530 (6.445)
77.260 81.510 (4.250)

Os imoveis para renda, conforme instru¢do CVM n° 516/2011, foram mensurados pelo valor justo através de
laudo de avaliacdao de 30 de dezembro de 2020 elaborado pela empresa Binswanger Brazil. Para avaliagao
dos imdveis, foram utilizados os métodos conforme abaixo:

O imdvel do escritdrio, localizado a Rua Almirante da Graga Aranha, 234, foi avaliado através do “Método de
Fluxo de Caixa Descontado”. pois trata-se de um imdvel que gera renda através da locag¢dao de espacos.
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O terreno localizado a Rua Benedito Hipdlito, s/n, Lote 1, foi avaliado através do “Método comparativo de
mercado para venda” conforme as informagGes demonstradas na nota explicativa n? 3 (j) . A Administracdo
do Fundo considerou que a avaliacdo usando este método, representa de forma fidedigna a valorizacdo do
terreno, uma vez que, atualmente nao se ha previsdo da realizacao dos fluxos financeiros estabelecidos
inicialmente no contrato “built to suit” firmado entre o Fundo, o Departamento de Transito do Estado do Rio
de Janeiro e Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro. Em 2019 a
avaliacdo foi realizada com base no valor de mercado para venda com base no “Fluxo de Caixa Descontado”
considerando que, a época a administracdo do Fundo possuia expectativa sobre a realizacdo dos fluxos
financeiros estabelecidos no mesmo contrato.

8 ParticipagOes societdrias

A participacdo societdria corresponde a 5.000 acSes da empresa Cidade Nova SolugGes Prediais S.A.
decorrente do contrato estabelecido junto ao Departamento de transito do Rio de Janeiro, com o objetivo
de construcgdo do imdvel para posterior locacdo, no terreno localizado na Rua Benedito Hipdlito, s/n?, Lote
01, PAL 48853. O montante registrado refere-se ao valor de custo, considerando que a empresa é uma
Sociedade de propdsito especifico, criada para o auxilio no cumprimento do contrato supracitado, estando
em fase pré-operacional, ndo apurando qualquer resultado apds a integralizacdo das ac¢des.

9 Contas a pagar

Os valores a pagar refere-se principalmente a taxa de administracdo a BR Capital Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, pagos de acordo com as condicdes informadas na nota explicativa nimero 12.

10 Patrimoénio liquido

O Patrimonio liquido é representado por 77.318.778 cotas, totalmente subscritas e integralizadas, com valor
unitario em 31 de dezembro de 2020 de RS 0,491752 (RS 1,055482 em 31 de dezembro de 2019).

11 Distribuicao de rendimentos

Os rendimentos distribuidos aos cotistas sdo aqueles provenientes do efetivo recebimento dos aluguéis,
deduzidas as despesas operacionais e administrativas relacionadas aos mesmos, bem como a taxa de
administracdo. O valor da remuneracdo atribuida a cada cota sera apurado do ultimo dia util de cada més e
pago no 109 dia util do més subsequente aos titulares de que estiverem registrados como tal no fechamento
das negocia¢des do 42 (quarto) dia util do més do respectivo pagamento, a titulo de antecipacdo dos
resultados a serem distribuidos.

Em 30 de junho de 2020, foi efetuada a distribuicido de rendimentos no valor de RS 74 (setenta e quatro mil
reais), correspondentes ao primeiro semestre de 2020.
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Em 31 de dezembro de 2020 constavam valores a serem distribuidos aos cotistas relativos ao corrente ano,
no montante de RS 125 (cento e vinte e cinco mil reais).

Em 31 de dezembro de 2019 contavam valores a serem distribuidos aos cotistas relativos ao corrente ano,
no montante de RS 106.

12 Taxa de administragao

Conforme Regulamento, a Administradora fard jus ao recebimento de “Taxa de Administracdao”, calculada na
metodologia de cascata, equivalente ao percentual de:

0,3980% (trés mil, novecentos e oitenta milésimos por cento) ao ano, para patrimoénio liquido de até
RS 150.000 (cento e cinquenta milhdes de reais);

0,2985% (dois mil, novecentos e oitenta e cinco milésimos por cento) ao ano, para patrimonio liquido acima
de RS 150.000 (cento e cinquenta milhdes de reais) e abaixo de RS 300.000 (trezentos milhdes de reais);

0,1990% (mil, novecentos e noventa milésimos por cento) ao ano, para patrimonio liquido acima
RS 300.000 (trezentos milhdes de reais) e abaixo de RS 500.000 (quinhentos milhdes de reais);

0,18% (dezoito centésimos por cento) ao ano, para patrimonio liquido acima de RS 500.000(quinhentos
milhGes de reais).

Ainda, conforme regulamento, o valor da Taxa de Administracgao tera valor minimo mensal correspondente
aR$ 17.

13 Despesas administrativas

2020 2019
Despesas bancarias (1) (1)
Outras - (1)
(2) (2)
14 Servigos de terceiros
2020 2019
Auditoria (6) (8)
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Escrituracao (44) (43)
Taxa de administragao (325) (333)
Outras (39) (26)

(414) (410)

15 Rentabilidade do fundo

Apresentamos abaixo a evolucdo do valor patrimonial da cota e a rentabilidade no periodo:

Valor

Patriménio , . . Variagcdo Rentabilidade sobre o
. Numero patrimonial . . N -
Data liquido ( em patrimonial | patriménio liquido médio
. de cotas da cota (em
Reais) . da cota (%) (%)
reais)

% Periodo
30.06.2019 | RS 84.087.574 | 77.318.778 | RS 1,08754 0,0034% 0,0699% semestral

31.12.2019 | R$ 84.093.569 | 77.318.778 | RS 1,08762 (2,9448%) 0,2022% anual

30.06.2020 | RS 81.613.295 | 77.318.778 | RS 1,05554 0,0968% 0,0967% semestral

31.12.2020 | R$38.021.636 | 77.318.778 | RS$0,49175 | (53,5515%)% | 55,6015%% anual

16 Legislacao tributdria

O Fundo, conforme legislacdo tributaria em vigor é isento de impostos, tais como PIS, Cofins e Imposto de
renda, esse Ultimo sé incidindo sobre as receitas financeiras obtidas com as aplicacdes em renda fixa do saldo
de caixa do Fundo (compensaveis quando da distribuicdo de resultados aos cotistas). Para usufruir deste
beneficio tributario, conforme determina a Lei n2 9.799/99, deve atender aos seguintes requisitos:

Distribuir a cada semestre 95% de seu resultado de caixa aos cotistas.

Ndo investir em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio de imdvel
pertencente ao Fundo, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de
25% das cotas do Fundo.

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

17 Contrato de prestacao de servigos de auditoria
Em atendimento a Instrugdo CVM n2 381, ndo foram registrados pagamentos por servicos prestados pelo

auditor externo do Fundo que afetassem a sua independéncia ou a objetividade dos trabalhos de auditoria.
A politica adotada pelo administrador atende aos principios que preservam a independéncia do auditor.
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18 Contingéncias

N3o constam registros de demandas judiciais ou extrajudiciais na defesa dos direitos do Fundo,
consequentemente em defesa dos direitos dos cotistas, ndo sendo do conhecimento desta Administradora,
qualguer demanda de cotistas contra a Administracao do Fundo.

19 Negociagao das cotas

O fundo ndo possuia cotas para negociacao em bolsa de valores nos exercicios findo em 31 de dezembro de
2019 e 2020.

20 Fatores de riscos

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores mobilidrios
de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista dependera do resultado da administracao
do empreendimento objeto do Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas
dependerdo do resultado do Fundo que, por sua vez, dependerd das receitas provenientes das
comercializagbes dos espacos comerciais disponiveis, das locacdes dos imodveis, excluidas as despesas
previstas no regulamento para a manutencao do Fundo.

Risco de liquidez
O Fundo é um condominio fechado, o que pressupde que os seus cotistas somente poderdo resgatar suas
cotas ao seu final, no momento de sua liquidacdo. Conforme o regulamento, o fundo tem prazo de duracgdo
de 19 anos, contados da data da primeira integralizacdo de cotas, prorrogaveis por decisdo da assembleia
geral dos cotistas.

Assim, espera-se que os cotistas do Fundo devem estar conscientes de que o investimento no Fundo possui
caracteristicas peculiares e especificas quanto a liquidez das cotas, consistindo, portanto, como um
investimento de médio a longo prazo. Pode haver, inclusive alguma oscilagao no valor da cota no curto prazo,
gue pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigagao do cotista a aportar
recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo.

Riscos tributarios
O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas decorrentes de eventual alteragdo da
legislagdo tributdria, mediante a criagao de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
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de quaisquer tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Riscos associados ao investimento no empreendimento

Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total dos imdveis nos quais estao localizados o
imovel e terreno por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender a finalidades de utilidade e
interesse publico.

Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica do empreendimento, os recursos obtidos pela cobertura
do seguro dependerdo da capacidade de pagamento do Fundo pela seguradora contratada nos termos da
apodlice exigida, bem como as indeniza¢Ges a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes pera
reparacao do dano sofrido, observadas as condicdes gerais das apdlices.

Riscos relativos a atividade comercial

E caracteristica das locacBes sofrerem variacdes em seus valores em fun¢do do comportamento da economia
como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos
setores da economia, principalmente em decorréncia das crises econémicas, sejam elas oriundas de outros
paises ou mesmo do Brasil, com reflexos na reducdo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela da
falta de seguranca na cidade onde se situa o empreendimento objeto do Fundo, acarretando, por exemplo,
a vacancia dos espacos comerciais, a reducdo nos valores das locac¢des.

21 Instrumentos financeiros

Os imdveis pertencentes ao Fundo ndo possuem operacdes que envolvam instrumentos financeiros
derivativos, sendo os instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociacao
0s quais se aproximam dos respectivos valores justos.

Gerenciamento de riscos

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

A Administragao desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias laboradas e aprovadas pelos
administradores do Fundo ndo sendo realizadas operagdes envolvendo instrumentos financeiros derivativos
ou derivativos embutidos.

A contratagdo e o controle de operacbes financeiras sdo efetuados através de critérios gerenciais
periodicamente revisados que consideram requisitos de solidez financeira, confiabilidade e perfil de mercado
da entidade com a qual sdo realizadas. As taxas utilizadas sdo compativeis com as do mercado.
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Adicionalmente, a Administradora do Fundo procede uma avaliacdo tempestiva da posicdo consolidada do
Fundo, acompanhando os resultados financeiros obtidos, avaliando as projecdes futuras, como forma de
garantir o cumprimento do plano de negécios definido e como monitoramento dos riscos aos quais o Fundo
estd exposto.

Seguem as descri¢cdes dos riscos do Fundo:

Risco de mercado

O risco de mercado é o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento financeiro
flutue devido a variagdes nos pregcos de mercado. Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de
mercado incluem aplicagcGes financeiras e propriedades para investimento.

Risco de crédito e de aplicacdo dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigacdo prevista em um
instrumento financeiro ou um contrato com cliente, o que levaria ao prejuizo financeiro. O Fundo estd
exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais.

Risco de liquidez

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

22 Cotas emitidas pelo fundo

As cotas do Fundo corresponderdo a fragdes ideais de seu patrimonio e terdo a forma nominativa e escritural,
sendo atualmente seu patrimdnio dividido 77.318.778 (setenta e sete milhGes, trezentos e dezoito mil,
setecentos e setenta e oito) cotas compondo uma Unica série, no valor de RS 1,00 (um real) cada, perfazendo
o montante de RS 77.318.778,00 (setenta e sete milhdes, trezentos e dezoito mil, setecentos e setenta e oito
reais).

O Fundo mantém contrato com a Itau Corretora de Valores S.A., instituicdo depositaria devidamente
credenciada pela CVM-Comissao de Valores Mobilidrios para a prestacao de servigos de custddia de ativos e
escrituragdo das Cotas.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n? 8.668, bem como no artigo 92 da Instrugdao CVM n2 472, o
cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

23 Transag¢Oes com partes relacionadas

Operag¢des com Empresa Ligada a Gestora / Administradora

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2020 e 2019, o Fundo ndo realizou operagdes com partes
relacionadas da BR-Capital DTVM S.A., exceto pela taxa de administracao descrita na nota explicativa n? 12.
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24 Outras informagoes

Conforme instrucdes normativas e politica de divulgacdo de informacdo adotada pela Administradora, as
informacdes referentes ao Fundo, sdo divulgadas no site da Administradora e através do sistema FundosNet
no site da B3-Brasil, Bolsa, Balcdo.

25 Impactos do COVID-19

Em 11 de marc¢o de 2020, a Organiza¢do Mundial da Saide (OMS) considerou que o coronavirus (COVID-19)
é uma emergéncia de saude global, confirmando o status de pandemia. O surto desencadeou decisdes
significativas de governos e entidades do setor privado, que somado ao impacto potencial do surto,
aumentaram o grau de incerteza para os agentes econémicos, gerando impactos relevantes nos valores
reconhecidos nas demonstracdes financeiras. Na data de aprovacdo das demonstracdes financeiras, a
Administradora avaliou que n3do havia efeitos financeiros em consequéncia da pandemia provocada pelo
virus Covid-19 a serem reportados nos saldos dos ativos e passivos em 31 de dezembro de 2020. A
Administradora do Fundo segue monitorando de forma diligente toda e qualquer informacao a respeito do
tema para que decisdes tempestivas possam ser tomadas para minimizar seus reflexos.

BR-CAPITAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
ADMINISTRADORA DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO CDURP

Carolina Andrea Garisto Gregdrio Luiz Linares Cambero
Diretora CT-CRC-1SP074256/0-4
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