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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS
DEMONSTRAGOES CONTABEIS

Aos quotistas e ao Administrador do

Fundo de Investimento Imobiliario Hospital Unimed Sul Capixaba
(Administrado pela Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda. -
CNPJ: 72.600.026/0001-81)

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis do Fundo de Investimento Imobiliario
Hospital Unimed Sul Capixaba (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial
em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas demonstracdes do resultado, das
mutacdes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo naquela
data, bem como as correspondentes notas explicativas incluindo o resumo das
principais politicas contabeis.

Em nossa opinido as demonstracbes contabeis acima referidas apresentam
adequadamente em todos os aspectos relevantes a posi¢cao patrimonial e financeira
do Fundo de Investimento Imobiliario Hospital Unimed Sul Capixaba em 31 de
dezembro de 2019, o desempenho de suas operacgdes e 0s seus respectivos fluxos
de caixa para o exercicio findo naquela data de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinidao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais
de auditoria. Nossas responsabilidades em conformidade com tais normas estao
descritas na segédo a seguir intitulada: “Responsabilidades do auditor pela auditoria
das demonstragdes contabeis individuais”. Somos independentes em relacdo ao
Fundo 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 normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é
suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principal assunto de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que em nosso julgamento profissional
foram os mais significativos em nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstragdes contabeis como
um todo e na formacgao de nossa opinido sobre essas demonstracdes contabeis e,
portanto, nao expressamos uma opiniao separada sobre esses assuntos.




Propriedade para investimento

O Fundo encontra-se em fase de construcdo da propriedade para investimento o
qual apresentou no exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 o montante de R$
65.242 mil que correspondem a 91,10% do patrimdnio liquido do Fundo. Devido a
representatividade desse ativo em relacdo ao patriménio liquido do Fundo
consideramos este assunto como significativo em nossa auditoria.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram a verificagdo da documentagao
comprobatdéria do custo incorrido do imével em construgdo, bem como verificagdo do
registro em nome do Fundo. Também avaliamos a adequacdo das divulgagdes
sobre esse assunto incluido nas notas explicativas as demonstra¢des contabeis.

Baseado nos procedimentos de auditoria acima resumidos né&o identificamos
distor¢cdes significativas e materiais nos calculos e nas premissas utilizadas pela
Administracdo do Fundo na avaliagdo, de forma que os valores e informagdes
divulgadas as demonstra¢des contabeis estdo apresentadas com razoabilidade.

Outros assuntos
Valores correspondentes ao exercicio de 31 de dezembro de 2018

As demonstra¢des contabeis de 31 de dezembro de 2018 utilizadas para fins de
comparagao foram examinadas por outros auditores independentes cujo relatério
emitido foi datado de 26 de marco de 2019 sem ressalvas.

Responsabilidades da Administracado do Fundo pelas demonstragoes
contabeis

A Administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao
das demonstracbes contabeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir
a elaboracdo de demonstracdes contabeis livres de distorcdo relevante
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragbes contabeis a Administragdo é responsavel pela
avaliagao da capacidade do Fundo continuar operando divulgando quando aplicavel
os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base
contabil na elaboragdo das demonstragdes contabeis a ndo ser que a Administragao
pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacbes ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sédo aqueles com responsabilidade pela
supervisdo do processo de elaboragdo das demonstracdes contabeis.




Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis
tomadas em conjunto estdo livres de distorgdo relevante independentemente se
causada por fraude ou erro e emitir relatério de auditoria contendo nossa opiniao.
Segurancga 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 distorcdes relevantes existentes. As distorgdes
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sao consideradas relevantes quando
individualmente ou em conjunto possam influenciar dentro de uma perspectiva
razoavel as decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes contabeis.

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

¢ |dentificamos e avaliamos os riscos de distor¢cao relevante nas demonstracdes
contabeis independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de nao deteccido de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro ja que a fraude pode envolver o ato de burlar
os controles internos, conluio, falsificagcdo, omissao ou representacdes falsas
intencionais;

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias mas nao
com o objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos
do Fundo;

¢ Avaliamos a adequacgado das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela Administragdo do
Fundo;

e Concluimos sobre a adequacado do uso pela Administracdo do Fundo da base
contabil de continuidade operacional e com base nas evidéncias de auditoria
obtidas se existe incerteza relevante em relacdo a eventos ou condi¢cbes que
possam levantar duvida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes
nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opiniao se as
divulgacoes forem inadequadas;

¢ Nossas conclusbes estao 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 manter em continuidade operacional,

e Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes
contabeis inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes contabeis representam
as correspondentes transacdoes e os eventos de maneira compativel com o
objetivo de apresentagado adequada.




Comunicamo-nos com 0s 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.

Fornecemos aos responsaveis pela governanga declaragdo 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 objetos de comunicagao aos responsaveis pela governancga
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria
das demonstracdes contabeis do periodo corrente e que dessa maneira constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo publica do
assunto ou quando em circunstancias extremamente raras determinarmos que o
assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias
adversas de tal comunicacao podem dentro de uma perspectiva razoavel superar os
beneficios da comunicacio para o interesse publico.

Sao Paulo, 06 de margo de 2020.

Pemom Auditores Independentes S.S.
CRC 2 SP 031.056/F-3
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

CNPJ 28.851.767/0001-43

Administrado por Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda

CNPJ 72.600.026/0001-81

Balangos patrimoniais findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais - R$)

Ativo Nota 2019 % PL 2018 % PL

Circulante 6.447 9,00% 51.240 71,07%
Caixa e equivalentes de caixa 4 5.974 8,34% 50.971 70,69%
Imposto de renda na fonte a compensar - 473 0,66% 257 0,36%
Outros Valores a Receber - - 0,00% 12 0,02%
Investimento 65.242 91,10% 21.569 29,91%
Propriedades para investimento 65.242 91,10% 21.569 29,91%
Terrenos 5 11.312 15,80% 11.300 15,67%
Imoveis em construgao 5 53.930 75,31% 10.269 14,24%
Total do Ativo 71.689 100,10% 72.809 100,98%

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes contabeis

Passivo

Circulante

Fornecedores de materiais e servigos
Taxa de administracdo a pagar
Distribuicao de resultados a pagar

Patriménio Liquido

Cotas Integralizadas
Prejuizos acumulados

Total do Passivo e Patriménio Liquido

6al/8

2019 % PL 2018 % PL
74 0,10% 706 0,98%
21 0,03% 15 0,02%
46 0,06% 42 0,06%
7 0,01% 649 0,90%
71.615  100,00% 72.103  100,00%
72241 100,87%  72.241  100,19%
(626)  -0,87% (138)  -0,19%
71.689 100,10% _ 72.809 _ 100,98%




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

CNPJ 28.851.767/0001-43
Administrado por Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
CNPJ 72.600.026/0001-81

Demonstragoes de resultados
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais - R$)

Nota 2019 2018
Outros Ativos Financeiros
Receita financeira 4.b 1.871 1.898
Outras Receitas/Despesas
Taxa de Administragéo 9 (545) (504)
Despesas com Servigos de Terceiros 10 (1.378) (635)
Despesas tributérias (109)
Despesas administrativas (22) (154)
Lucro (prejuizo) Liquido do Exercicio (183) 605
Quantidade de cotas em circulagao 721.821 721.821
Prejuizo/Lucro Liquido por cota - R$ (0,25) 0,84

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

CNPJ 28.851.767/0001-43
Administrado por Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
CNPJ 72.600.026/0001-81

Demonstragao das mutagoes do patrimoénio liquido
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais - R$)

Cotas Lucros
Nota integralizadas acumulados Total
Saldo em 31 de dezembro de 2017 - 800 (93) 707
Integralizagdo de cotas 6b 72.632 - 72.632
Lucro Liquido do exercicio - - 605 605
Rendimento proposto no exercicio 8 - (650) (650)
Gastos com colocagao de cotas - (1.191) - (1.191)
Saldo em 31 de dezembro de 2018 72.241 (138) 72.103
Prejuizo do exercicio - - (183) (183)
Distribuigdo de resultado no exercicio 8 - (305) (305)
Saldo em 31 de dezembro de 2019 72.241 (626) 71.615

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

CNPJ 28.851.767/0001-43

Administrado por Rio Bravo Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ 72.600.026/0001-81

Demonstracao dos fluxos de caixa do periodo - método direto
para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais - R$)

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais
Recebimento de Receitas Financeiras Liquidas
Pagamento de Servigos e Materiais de Manutengao
Pagamento de Taxa de Administragéo

Pagamento de Tributos

Pagamento de outras despesas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Investimento
Aquisicdo de Propriedades para Investimento

Caixa Liquido das Atividades de Investimento
Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento (pagamento) de outras contas
Pagamento de distribuicdo de resultados

Imposto de renda a compensar

Integralizagédo de Cotas

Gastos com integralizagéo de cotas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Variagéo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa
Caixa e Equivalentes de Caixa - Inicio do Periodo

Caixa e Equivalentes de Caixa - Final do Periodo

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes contabeis

Nota 2019 2018
1.871 1.899
(1.372) (621)
(541) (462)
(109) (1)
(22) (154)
(173) 661
(12) (11.300)
(12) (11.300)
(43.649) (10.281)
(947) -

(216) (258)

- 72.632
- (1.191)
(44.812) 60.902
(44.997) 50.263
50.971 708
5974 50.971
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

1.

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio Hospital Unimed Sul Capixaba foi
constituido sob a forma de condominio fechado conforme regulamento datado
de 05 de outubro de 2017 e registrado na Comissdo de Valores Mobilidrios
(CVM) em 9 de novembro de 2017 com prazo indeterminado de duracéo e é
regulamentado pela Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993 e pelas Instrugbes da
Comisséao de Valores Mobiliarios (CVM) n° 472/08, n® 516/11 e n® 517/11.

As Cotas do Fundo séo destinadas a investidores em geral sejam eles pessoas
fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento ou quaisquer outros veiculos
de investimento domiciliados ou com sede conforme o caso no Brasil ou no
exterior vedada a colocagao para investidores ndo permitidos pela legislacédo
vigente.

O Fundo tem por objeto proporcionar aos seus Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas por meio de:

(i) Investimento no imovel objeto da matricula n°® 41.799 do 1° Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca de Cachoeiro do Itapemirim no Estado do
Espirito Santo a ser adquirido pelo Fundo para construcdo de um hospital
(“imovel”);

(i) Exploragéo comercial do imével;

(iii) Eventual comercializagéo do imdvel,

(iv) Aquisicao de quaisquer direitos reais sobre bens imdveis (em conjunto com
o imovel denominados de “ativos imobiliarios”).

A parcela do patriménio do Fundo nao aplicada nos ativos imobilidrios podera
ser aplicada em ativos financeiros ou valores mobiliarios quais sejam:

(i) Titulos publicos federais;

(i) Operagdes compromissadas lastreadas nesses titulos;

(iii) Titulos de emissdao ou coobrigacdo de instituicdo financeira incluindo
Certificados de Depdésito Bancario (CDB);

(iv) Letras de Crédito Imobiliario (LCI);

(v) Letras hipotecarias;

(vi) Cotas de fundos de investimento de renda fixa com liquidez diaria (“ativos
financeiros e em conjunto com os ativos imobiliarios “ativos”).

O Fundo encontra-se em fase pré-operacional e seu principal ativo esta em fase
de construgdo conforme Instrumento Particular de Locagéao de Imével e Outras
Avengas com prazo de construgdo e entrega da obra é de 450 dias.

O imovel encontra-se locado pelo prazo de 20 anos contados a partir da
conclusao e entrega da obra.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

2.

Base de preparagao das demonstragées contabeis

As demonstragdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas
contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario
regulamentados pelas Instrugbes CVM n°516/11 e n°517/11 incluindo os
pronunciamentos, as orientagdes e as interpretacdes técnicos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) e as normas emitidas pelo
Conselho Federal de Contabilidade (CFC) desde que nao conflitantes com as
disposicoes contidas nas instrugdes especificas dos fundos de investimento
imobiliario.

As demonstragdes contabeis do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019
foram revisadas e aprovadas pela Administragcao do Fundo em 06 de margo de
2020.

(a) Base de mensuragao

As demonstragbes contabeis foram preparadas com base no custo histérico com
excecao dos ativos financeiros de natureza imobiliaria e ndo imobiliaria, bem
como as propriedades para investimento que estdo mensuradas pelo valor justo
conforme requerido pela Instrugcdo CVM n° 516/11.

(b) Moeda funcional e de apresentagao das demonstragdes contabeis

A moeda funcional do Fundo é o Real (R$) mesma moeda de preparagdo e
apresentacao das demonstragdes contabeis.

Todas as informagdes financeiras apresentadas em Reais (R$) foram
arredondadas para o milhar mais préoximo exceto quando indicado.

(c) Uso de estimativas e julgamentos

A preparacéo das demonstracdes contabeis do Fundo de acordo com as normas
contabeis vigentes aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario exige que a
Administracao faca julgamentos, estimativas e premissas que afetam a aplicagéo
de politicas contabeis e os valores reportados de ativos, passivos, receitas e
despesas. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

Estimativas e premissas sao revistas de uma maneira continua. Revisées com
relacdo a estimativas contabeis sdo reconhecidas no exercicio em que as
estimativas sao revisadas e em quaisquer exercicios futuros afetados.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

3.

Resumo das principais politicas contabeis

(a) Caixa e equivalentes de caixa

Compreendem saldos de caixa e investimentos financeiros com vencimento
original de trés meses ou menos a partir da data da contratacdo os quais estédo
sujeitos a um risco insignificante de alteragao no valor justo e sao utilizados pelo
Fundo na gestao das obrigagdes de curto prazo.

(b) Ativos financeiros imobiliarios
i) De aluguéis

Estéo registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo
locatario conforme contratos de locagéo dos respectivos imoveis.

ii) Provisao para Créditos de Liquidagao Duvidosa (PCLD)

Foi constituida com base na analise dos riscos na realizacdo de créditos a
receber em montante considerado suficiente pela Administragao para cobrir
eventuais perdas.

Valores inadimplentes ha mais de 90 dias sdo considerados provisdes.
(c) Propriedades para investimento
i) Imoveis prontos

Sao propriedades mantidas para auferir receita de aluguel. A propriedade para
investimento € mensurada pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e
deve ser continuamente mensurada pelo valor justo por meio da elaboragao de
laudo de avaliacao feito por empresa especializada. Alteracées no valor justo
s&o reconhecidas no resultado.

O custo incluiu a despesa que é diretamente atribuivel a aquisicdo de uma
propriedade para investimento. O custo da propriedade para investimento
construida pelo proprietario incluiu os custos de material e mao de obra direta,
qualquer custo diretamente atribuido para colocar essa propriedade para
investimento em condicido de uso conforme o seu propdésito.

ii) Iméveis em construgao

O custo da propriedade para investimento construida pelo proprietario incluiu os
custos de material e mao de obra direta, qualquer custo diretamente atribuido
para colocar essa propriedade para investimento em condicdo de uso conforme
0 seu proposito.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

iiilGanhos e perdas na alienagao

Ganhos e perdas na alienagcdo de uma propriedade para investimento
(calculados pela diferenga entre o valor liquido recebido e o valor contabil) sao
reconhecidos no resultado do exercicio.

Quando uma propriedade para investimento é vendida qualquer montante
reconhecido em ajuste de avaliagdo patrimonial é transferido para lucros
acumulados.

iv)Custos subsequentes

Sao capitalizados apenas quando é provavel que beneficios econdmicos futuros
associados com os gastos seréo auferidos pelo Fundo.

Gastos de manutencao e reparos recorrentes sao reconhecidos no resultado
quando incorridos.

(d) Outros ativos e passivos

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 constituida como resultado de um evento passado sendo
provavel que um recurso econdmico seja requerido para liquida-lo.

Sao acrescidos quando aplicavel dos correspondentes encargos e das variagdes
monetarias incorridas.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando é
provavel que sua realizacido ou liquidagao ocorra nos préximos 12 meses caso
contrario sdo demonstrados como nao circulantes.

(e) Receita de aluguéis

As receitas provenientes de locagdo dos imoveis destinados a renda sao
reconhecidas em base linear pelo prazo de vigéncia do contrato de locagao
firmado entre as partes considerando que todos os riscos e beneficios
decorrentes dos contratos foram transferidos aos clientes.
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOSPITAL UNIMED SUL CAPIXABA

Notas explicativas as demonstragdes contabeis
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018
(Em milhares de Reais — R$ exceto valor unitario das cotas)

(f) Reconhecimento de receitas e despesas em resultados

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

(9) Lucro por cota

O lucro por cota no exercicio € calculado por meio da divisdo do lucro
ponderando-se 0 numero de cotas em circulacao mensalmente.

4. Caixa e equivalentes de caixa

2019 2018
Depésitos bancarios a vista (a) 2 2
Quotas de fundos de investimentos (b) 5.972 50.969
5.974 50.971

(a) O montante de R$ 2 (R$ 2 em 2018) esta representado por depésitos a
vista em instituigbes financeiras de primeira linha;

(b) As aplicagbes financeiras de natureza nao imobiliaria em 31 de dezembro
de 2019 e 2018 estdo representadas por:

2019 2018
Itad Soberano Referenciado 5.972 50.969
5.972 50.969

Referem-se as cotas de fundo de investimento do Itau Unibanco S.A. (Gestor e
Administrador) ndo possuem vencimento e podem ser resgatados no curto
prazo.

Os ativos que compbe a carteira desse fundo estdo substancialmente
representados por cotas de fundo de investimento que aplicam em titulos
publicos.

No exercicio findo de 31 de dezembro de 2019 foi reconhecido a titulo de receita
de aplicacgao financeira o montante de R$ 1.871 (RS 1.898 em 2018).
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5.

Propriedades para investimento

a. Terrenos (a)

O Fundo recebeu com base no Boletim de Integralizagdo de Cotas mediante
conferéncia de bens e outras avencas o terreno objeto da Matricula n°® 41.799,
com 73.270,00 m?, do Primeiro Cartério de Registro de Imdéveis da Comarca de
Cachoeiro do Itapemirim, no Estado do Espirito Santo pelo valor total de R$
11.300.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 houve o pagamento de R$ 12
custos relacionados a obra do hospital que esta sendo construido no terreno
finalizando o ano em R$ 11.312.

b. Movimentagao

2019 2018
Terrenos (a) 11.312 11.300
Prédio em Construcéo — Obra (b) 53.930 10.269
65.242 21.569

(b) - (a) Adiantamentos para construgdo do Hospital Unimed Sul Capixaba no
terreno situado na Avenida Francisco Lacerda de Aguiar n° 46, na Cidade de
Cachoeira do Itapemirim-ES (Matricula n® 41.799) no prazo de 450 dias com
custo global estimado em R$ 59.000 como definido no contrato de construgédo
datado de 7 de junho de 2018.

Patriménio liquido

O Fundo encerrou o exercicio de 2019 representado pelo patriménio liquido de
R$ 71.615 (R$ 72.103 em 2018) sendo composto por:

(a) Cotas integralizadas

O patriménio liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2019 esta representado
por 721.821 cotas escriturais e nominativas integralizado o valor de R$73.432.

(b) Emissao de cotas

Nao houve emissdo de cotas no exercicio de 2019. No exercicio de 2018 o
Fundo efetuou a 22 emissdo de cotas no total de 600.821 (seiscentas mil,
oitocentos e vinte e uma) cotas, todas com valor nominal de R$ 100,00 (cem
Reais) acrescidos de R$ 2,08 (dois Reais e oito centavos) por cota, totalizado
R$ 102,08 (cento e dois reais e oito centavos) como prego de integralizagéo por
cota.

Todas as cotas da 22 emisséo foram totalmente subscritas e integralizadas no
montante de R$ 72.632.
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(c) Amortizacao de cotas

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018 ndo houve
amortizagao de cotas.

7. Emissao e amortizagao de cotas

Em 31 de dezembro de 2019 o patrimdnio liquido do Fundo estava composto por
721.821 (setecentos e vinte e uma mil, oitocentos e vinte e uma) cotas no total
de R$ 73.432 (73.432 cotas no total de R$ 721.821 em 2018).

Cabera a Assembleia Geral de Cotistas a deliberagcao sobre novas emissoes de
Cotas, seus termos e condi¢des incluindo sem limitacdo a possibilidade de
subscricao parcial o montante minimo para a subscricio das cotas, a modalidade
e o regime da oferta publica de distribuicao de tais novas cotas.

8. Politica de distribuicao de resultados

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

O regulamento do Fundo prevé a distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas
mensalmente até o décimo quinto dia util do més subsequente aquele no qual
os resultados foram realizados financeiramente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 a distribuicdo de
resultados aos cotistas pode ser assim demonstrada:

2019 2018
Resultado financeiro liquido (173) 661
Rendimento minimo a ser distribuido - 95% - 628
Lucro distribuido no exercicio 305 649
Saldo de lucros a pagar 649 -
Pagamento de rendimentos (947) -
Saldo de rendimentos a pagar 7 649
Percentual de rendimento proposto sobre a base de calculo -176,30% 98,18%

O resultado financeiro liquido do Fundo, base para distribuicédo de rendimentos
aos Cotistas de acordo com o estabelecido no OFICIO-
CIRCULAR/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014.
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9.

Taxa de administragao

9.1. Taxa de administracao

A Instituicdo Administradora recebera pelos servigos de administracdo do
Fundo e demais servigos descritos na clausula 6.2. do regulamento do
Fundo uma remuneracdo correspondente a 0,35% (trinta e cinco
centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido
provisionada e paga mensalmente na proporgao de 1/12 (um doze avos)
observada ainda a remuneragdo minima de R$ 42 (quarenta e dois mil
Reais) mensais atualizada positivamente e anualmente de acordo com a
variacéo positiva do IGP-M — indice Geral de Pregos do Mercado apurado
e divulgado pela Fundagao Getulio Vargas (“IGP-M”) sendo que a referida
remuneragdo sera paga pelo Fundo diretamente a Instituicdo
Administradora (“Taxa de Administracao”).

A Instituicdo Administradora fara jus além da Taxa de Administracdo a R$
15 (quinze mil Reais) mensais atualizado positivamente e anualmente de
acordo com a variagao positiva do IGP-M desde o inicio da execugao da
obra do imével até emissdo do Habite-se sendo que tal remuneracéo é
devida ao escopo adicional temporario do acompanhamento e analise dos
contratos de obra.

Nos periodos em que as cotas do Fundo integrarem indice de mercado o
percentual descrito acima sera aplicado sobre o valor de mercado do Fundo
calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas
no més anterior ao do pagamento, multiplicado pela totalidade das cotas
emitidas pelo Fundo observado ainda a remuneragdo minima mensal.

Dos valores percentuais descritos acima sera atribuida a gestora o valor de
30% (trinta por cento) da taxa de administragao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 a taxa de administracao
totalizou R$ 545 (R$ 504 em 2018) e representou 0,76% (1,09% em 2018)
do patriménio liquido médio e o saldo a pagar para a Administracdo em 31
de dezembro de 2019 é de R$ 46 (R$ 42 em 2018).

10. Despesas de servigos de terceiros

2019 2018

Honorarios Advocaticios (6) (9)
Honorarios Outras Pessoas Juridicas (1.338) (610)
Taxa de Escrituracao de Cotas (6) -
Taxa de Fiscalizacdo CVM (15) (11)
Taxa Bovespa (11) (5)
Taxa Ambima (2) -

(1.378) (635)
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11.

Legislagao tributaria
a. Fundo

O Fundo por ser constituido sem personalidade juridica e sob a forma de
condominio fechado nos termos dos artigos 1° e 2° da n° Lei 8668/93 nao ¢é
contribuinte de impostos tais como: PIS, COFINS, CSLL e Imposto de Renda
estando porém obrigado a reten¢ao do imposto de renda na fonte incidente sobre
as receitas financeiras obtidas com as aplicacbes em renda fixa do saldo de
caixa do fundo nos termos do artigo 36 de Instrugcdo Normativa da Receita
Federal n° 1585/15 que podera ser compensado quando do recolhimento do
imposto de renda retido na fonte sobre a distribuicdo de resultados aos Cotistas.

Conforme artigo 38 da Instrucdo Normativa da Receita Federal n° 1585/15
sujeitam-se a tributagao aplicavel as pessoas juridicas o fundo de investimento
imobiliario que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada mais de 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas do fundo.

Paragrafo tnico. Para efeito do disposto no caput, considera-se pessoa ligada
ao cotista:

| - Pessoa fisica:

a) os seus parentes até o 2° (segundo) grau;
b) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2°
(segundo) grau.

Il - Pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou
coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do art. 243 da Lei n° 6.404, de
15 de dezembro de 1976.

b. Cotista

As distribui¢des de rendimentos aos cotistas estao sujeitas a retengéo de 20% a
titulo de imposto de renda na fonte.

c. Isencao de imposto de renda para pessoas fisicas

Estéo isentos do imposto sobre a renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual
das pessoas fisicas de acordo com o artigo 40 da Instru¢do Normativa da Receita
Federal n°® 1585/15, os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento
imobiliario.

Cujas cotas do fundo sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balc&o organizado.

O beneficio sera concedido somente nos casos em que o fundo de investimento
imobilidrio possua no minimo 50 (cinquenta) cotistas.
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12.

i) Nao sera concedido a cotista pessoa fisica titular de cotas que representem
10% (dez por cento) ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo fundo de
investimento imobiliario ou cujas cotas |he derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos
pelo fundo.

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

Fatores de risco
12.1.Risco relacionado a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel.

Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado do
Fundo que por sua vez dependera das receitas provenientes das locagdes
dos iméveis do Fundo.

12.2.Risco de liquidez

O Fundo é um condominio fechado o que pressupde que o0s seus cotistas
somente poderdo resgatar suas cotas ao seu final, no momento de sua
liquidacéo considerando que o Fundo tem prazo indeterminado.

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

12.3.Risco tributario

O risco tributario consiste basicamente na possibilidade de perdas
decorrentes de eventual alteragcdo da legislagao tributaria mediante a
criacdo de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacao de isengdes vigentes sujeitando o
Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
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13.

12.4.Risco de desapropriacao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacéo parcial ou total do(s)
imoével(is) que compde(m) a carteira de investimentos do Fundo por decisao
unilateral do poder publico, a fim de atender as finalidades de utilidade e
interesse publico.

Tal desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo
impactar a rentabilidade do Fundo.

Nao existe garantia de que tal indenizagdo paga ao Fundo pelo Poder
Expropriante seja suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida
pelo Fundo.

12.5.Risco de sinistro

Em caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis do Fundo
0s recursos obtidos pelas indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras
poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, bem como o
atraso no seu pagamento pode impactar o desenvolvimento dos negocios
e consequentemente a rentabilidade do Fundo.

12.6.Risco macroecondémico geral

E caracteristica das locacdes sofrerem variacbes em seus valores, em
virtude do comportamento da economia como um todo.

Assim o Fundo esta sujeito direta ou indiretamente as variacdes dos
mercados de capitais e a conjuntura econémica do Brasil, tais como:

(a) Desaquecimento da economia;

(b) Taxas de juros;

(c) Alteracao nas politicas monetaria e/ou cambial;

(d) Inflagao;

(e) Liquidez dos mercados financeiros;

(f) Riscos tributarios;

(g) Outros acontecimentos politicos e econémicos que venham a afetar o
mercado imobiliario.

Instrumentos financeiros

O Fundo participa de operagbes envolvendo instrumentos financeiros os quais
estdo registrados em contas patrimoniais que se destinam a atender as suas
estratégias e necessidades operacionais, bem como a reduzir a exposi¢ao a
riscos financeiros.
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A Administracao desses riscos é efetuada por meio da definicdo de estratégias
elaboradas e aprovadas pela administradora do Fundo ndo sendo realizadas
aplicagcdes de carater especulativo que envolvam instrumentos financeiros
derivativos, nem outros ativos de risco.

A contratacdo e o controle de operacdes financeiras sao efetuados por meio de
critérios gerenciais periodicamente revisados que consideram requisitos de
solidez financeira, confiabilidade e perfil de mercado da entidade com a qual sédo
realizadas.

Adicionalmente a Administradora procede a uma avaliacdo tempestiva da
posig¢ao consolidada do Fundo acompanhando os resultados financeiros obtidos
e avaliando as projec¢des futuras como forma de garantir o cumprimento do plano
de negécios definido e 0 monitoramento dos riscos aos quais esta exposta.

13.1.Riscos do Fundo
13.1.1. Risco de mercado

E o risco de que o valor justo dos fluxos de caixa futuros de um instrumento
financeiro flutue devido as variagbes nos pregos de mercado.

Os instrumentos financeiros afetados pelo risco de mercado incluem
aplicagdes financeiras e propriedades para investimento.

13.1.2. Risco de taxa de juros

O Fundo possui aplicagdes financeiras conforme divulgado na Nota
Explicativa n°4, as quais possuem como referéncia (“benchmark”) o
Certificado de Depdsito Interfinanceiro (CDI).

Adicionalmente o Fundo n&o tem pactuado contratos de derivativos para
fazer “hedge’/“swap” contra esse risco, porém ele monitora continuamente
as taxas de juros de mercado.

13.1.3. Risco de crédito e de aplicagao dos recursos

O risco de crédito é o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir
uma obrigagdo prevista em um instrumento financeiro ou contrato com
cliente o que levaria ao prejuizo financeiro.

O Fundo esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais
incluindo depdsitos em bancos e aplicagdes financeiras.

O Fundo restringe sua exposi¢cao a riscos de crédito efetuando seus
investimentos em instituicdes financeiras de primeira linha.
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13.1.4. Risco de liquidez

O Fundo acompanha o risco de escassez de recursos administrando seu
capital por meio de planejamento e monitoramento de seus recursos
financeiros disponiveis garantindo o devido cumprimento de suas
obrigacoes.

14. Hierarquia de valor justo

O Fundo aplica o pronunciamento técnico CPC 40 — Instrumentos Financeiros e
o artigo 7° da Instrugdo CVM n°516/11 para instrumentos financeiros
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo o que requer divulgagao das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao
pelo valor justo:

Nivel 1 - o valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos é baseado nos precos de mercado cotados na data do balanco. Um
mercado € visto como ativo se os precos cotados estiverem pronta e
regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa de valores, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servico de precificacdo ou agéncia reguladora e aqueles
precos representarem transacdes de mercado reais e que ocorrem regularmente
em bases puramente comerciais;

Nivel 2 - o valor justo dos instrumentos financeiros que ndo séo 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 entidade.
Se todas as informagbes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado o instrumento estara incluido no
Nivel 2;

Nivel 3 - se uma ou mais informacgdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da
Instrucdo CVM n° 516/11.

A tabela a seguir apresenta os ativos e passivos do Fundo mensurados pelo
valor justo em 31 de dezembro de 2019 e 2018:

Ativos 2019

Ativos financeiros ao valor justo por meio

do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento 5.972 - -
Propriedade de investimento - - 11.312
Total do ativo 5.972 - 11.312
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15.

16.

17.

18.

Ativos 2018

Ativos financeiros ao valor justo por meio

do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3
Cotas de fundo de investimento 50.969 - -
Propriedade de investimento - - 11.300
Total do ativo 50.969 - 11.300

Divulgacao de informagoes

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

Adicionalmente a Administradora mantém servico de atendimento aos cotistas
em suas dependéncias e efetua a divulgagao dessas informagdes em seu “site”.

Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugdo CVM n°® 381/03 registre-se que a Administradora no
exercicio nao contratou nem teve servico prestado pela Pemom Auditores
Independentes S/S relacionado a este Fundo que nao os servigos de auditoria
externa.

A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do
auditor de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais
no seu cliente, tampouco promover os interesses deste.

Demandas judiciais

No exercicio findo em 2019 de acordo com o parecer do escritorio Silveiro
Advogados existe processo judicial civel contra o Fundo Unimed referente a uma
acao indenizatéria com classificagdo como perda possivel no montante de R$
33.

Seguros

O Fundo adota a politica de contratar cobertura de seguros para as propriedades
para investimento sujeitas a riscos por montantes considerados suficientes para
cobrir eventuais sinistros considerando a natureza de sua atividade.

As premissas de risco adotadas dada a sua natureza nao fazem parte do escopo
de uma auditoria das demonstracdes contabeis, consequentemente nio foram
analisadas pelos auditores independentes.
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19.

20.

Transagoes com partes relacionadas

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e 2018 ndo houve
transagdes com partes relacionadas.

Autorizagao para conclusdao das demonstragoes contabeis

As demonstragdes contabeis terdo sua emissido e publicacdo autorizadas em
2019 no “site” da CVM e da Administradora, bem como posteriormente seréao
aprovadas em Assembleia geral de Cotistas de acordo com a legislagdo em
vigor.
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