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CIVITAS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Balanco patrimonial findo em 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Ativo Notas  31/12/2019 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 5 554 7,36%
Disponibilidades 1 0,01%
Cotas de fundo de renda fixa 553 7,35%
N&o circulante
Investimento
Propriedades para investimentos
Im6veis em construcdes 7 7.012 93,17%
7.012 93,17%
Total do ativo 7.566 100,53%
Passivo Nota  31/12/2019 % PL
Circulante
Taxa de administracéo 6 40 0,53%
40 0,53%
Total do passivo 40 0,53%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 7.604 101,04%
Lucros (prejuizos) acumulados (78) -1,04%
Total do patrimdnio liquido 9 7.526 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 7.566 100,53%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Civitas Fundo De Investimento Imobiliario - FlI
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracao do resultado do periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2019
Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota

Nota 31/12/2019
COMPOSICAO DO RESULTADO DO PERIODO
Propriedades para Investimento
Despesas de condominio (28)
Resultado liquido de propriedades para investimento (28)
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5 1
1
Receitas (despesas) operacionais
Taxa de administracdo 6 (40)
Outras receitas (despesas) operacionais (11)
(51)
Resultado liquido do periodo (78)
Quantidade de cotas em circulagao 7.604
Resultado por cota-R$ (10,26)
Valor patrimonial da cota - R$ 989,77

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.



Civitas Fundo De Investimento Imobiliario - FlI
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A)

Demonstragdo do resultado do periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Lucros
Cotas (prejuizos) Patrimdnio
Nota integralizadas  acumulados Liquido
Em 29 de novembro de 2019
Cotas de investimentos integralizadas 9 7.604 7.604
Resultado do exercicio - (78) (78)
Em 31 de dezembro de 2019 9 7.604 (78) 7.526

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Civitas Fundo De Investimento Imobiliario - Fll

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A)

Demonstracéo do resultado do periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das

atividades) a 31 de dezembro de 2019

Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Rendimentos de renda fixa
Pagamento de despesas de condominio
Pagamentos (recebimentos) diversos

Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de iméveis em construcéo (benfeitorias, custas de registros e outros)
Custos incrementais

Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Caixaliquido das atividades de financiamento

Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do periodo

_31/12/2019

1
(28)
11
(38)

(6.967)
(45)

(7.012)

7.604
7.604

554

554



Civitas Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
- CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administra¢ao as demonstra¢des financeiras

Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitdrio das cotas)

1. Contexto operacional

O Fundo Civitas Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo"),é um fundo de
investimento imobiliario, regido pela instru¢do CVM n° 472/08 pela Instrugdo CVM
516/11, e alteracdes posteriores, e pela Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993,
constituido em 10 de setembro de 2019 tendo realizado a sua primeira
integralizacdo de cotas em 29 de novembro de 2019.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado e tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, conforme a politica de investimento definidas abaixo,
preponderantemente, por meio de investimentos imobiliarios de longo prazo,
consistentes: (i) na aquisicdo dos ativos imobiliarios, para posterior locacao,
arrendamento ou venda, conforme o caso; (ii) no investimento em outros ativos;
visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneragdo advinda da exploracdo dos ativos imobiliarios do
Fundo, (b) aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos
ativos do Fundo; ou (c) posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que
compordo a carteira do Fundo, conforme permitido no regulamento do Fundo, pela
lei e disposicbes da CVM.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de
mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os
principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 4

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei
8.668/93 que se encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N°
1/2014 e ndo faz retencBes de rendimentos que seriam necessarias para
pagamento de suas obrigacdes por aquisicdo de iméveis e pelos compromissos de
aporte de recursos em fundo exclusivo. O administrador do Fundo juntamente com
0 gestor avalia periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas
obrigacdes contraidas e avaliam as necessidades de liquidacdo de algum ativo
componente da carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com nova emisséo de
cotas).

2. Apresentacéo e elaboracdo das demonstragdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis
adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario, (CVM 516), e
demais orientagdes e normas contdbeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.



Civitas Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
- CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administra¢ao as demonstra¢des financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de
2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pela
administradora do Fundo em 30 de marco de 2020

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de
apuracao

A elaboracdo das demonstragbes financeiras exige que a Administracdo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como 0os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisbes necessarias para créditos de
liquidac&o duvidosa, valor justo e mensuracdo de valor recuperavel de ativos. Os
resultados efetivos podem variar em relagdo as estimativas.

3.1 Classificagao ativos e passivos correntes e néo correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balangco patrimonial com base na
classificacdo circulante/ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante
quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo
operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se espera
realiza-lo dentro de 12 meses apdés o periodo de divulgacdo ou (iv) caixa e
equivalentes de caixa. Todos os demais ativos séo classificados como nao
circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo
no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou
(il) ndo hé direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo menos,
12 meses apds o periodo de divulgacdo. Todos o0s demais passivos sao
classificados como né&o circulantes.

3.2Instrumentos financeiros

Classificag&o dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros




Civitas Fundo de Investimento Imobiliario

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
- CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administra¢ao as demonstragdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitdrio das cotas)

A classificagcdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais 0s
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos
financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de
transacao, exceto nos casos em que 0s ativos financeiros séo registrados ao valor
justo por meio do resultado.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracao

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

Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, nas seguintes
categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por _meio _do
Resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o proposito
de geracéo de resultado no curto prazo decorrente de sua negociacao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propoésito de serem mantidos até o vencimento, para os quais o
Fundo tem intenc@o e capacidade comprovada de manté-los até o vencimento.
Estes investimentos sdo mensurados ao custo amortizado menos perda por nao
recuperacao, com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacdo

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do
balancgo patrimonial:

Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas
Aplicacbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica

ou escritural.

Aluguéis a receber: representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

Rendimentos a receber: representadas por aplicacdes em cotas de fundos de



V1.

Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro
de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

b)

investimento imobiliarios.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracao

Passivos  financeiros ao custo  amortizado:  passivos  financeiros,
independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de
captacao de recursos realizados pelo Fundo.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Obrigacdes por aquisicao de imdveis: representam recursos obtidos com o objetivo
de financiar a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo
custo amortizado, consoante a taxa contratada.

Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento
das mudancas de valor justo

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 transacdo em condicfes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o pre¢o que seria pago
por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco
de mercado").

Caso néao 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 associados a ele.

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizacdo da taxa efetiva de juros.

Mensuracdo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos
estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagéo.

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,
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Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstracdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

em uma transacdo em condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o preco que seria pago
por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco
de mercado").

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

Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo séo reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizac&o da taxa efetiva de juros.

Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-
se 0 método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor
inicial do instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa
estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso
dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros
contratual definida na data de contratacdo, adicionados, conforme o caso, as
comissdes e o0s custos de transagdo que, por sua natureza, fagcam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte de renovacao de juros.

Reconhecimento de variacées de valor justo

Como regra geral, variacdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociacao, sao reconhecidas na demonstracéo do resultado, em suas respectivas
contas de origem.

3.3 Propriedades para investimentos

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos
valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacédo elaborados
por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados
pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para
investimento € reconhecida na demonstragéo do resultado do periodo, no periodo
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Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracéo as demonstracdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

em gque referida valorizacao ou desvalorizacao tenha ocorrido.
3.4 Provisdes e ativos e passivos contingentes

O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregacgéo entre:

Provisbes: saldos credores que cobrem obrigacBes presentes (legais ou
presumidas) na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que
poderiam dar origem a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia
seja considerada provavel e cuja natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época
sejam incertos.

Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados
e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou
mais eventos futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Séo
reconhecidos no balan¢o quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da
Administracao, for considerado provavel o risco de perda de uma ac¢dao judicial ou
administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidacdo das
obrigacdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administracdo sdo apenas divulgados em Notas,
enquanto aqueles classificados como perda remota néo requerem divulgagao.

Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou nao de eventos
além do controle do Fundo. N&o séo reconhecidos no balango patrimonial ou na
demonstracdo do resultado.

3.5Provisdes e ativos e passivos contingentes

As receitas e as despesas sao apropriadas ao resultado segundo o regime
contébil de competéncia.

3.6 Provisdes e ativos e passivos contingentes

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depésitos bancarios e
aplicacdes financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a
aplicagdo em fundos de investimentos em renda fixa, remunerados pela variagédo
do CDI (“certificado de depdsito interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.7 Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base
em premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos
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Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administragdo as demonstragdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

resultados reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da administradora,
podem ser considerados mais relevantes, e podem sofrer variacdo no futuro,
acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas
a sequir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de
Valores, sdo mensurados mediante utilizagcdo de técnicas de avaliacdo, sendo
considerados métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condicdes
de mercado e, também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstragfes
financeiras. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacdes
detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragédo dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo".

Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na Nota 3.4, o
valor justo dos imOveis para renda € obtido através de laudos de avaliacédo
elaborados por entidades profissionais com qualificacdo reconhecida, sendo
utilizadas técnicas de avaliagdo, como por exemplo projecdes de desempenho
futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor presente. As informacdes
sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na Nota 8.

3.8Lucro por cota

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

3.9 Acbes de companhia fechada

As acdes de companhia fechada sdo contabilizadas pelo respectivo valor justo de
aquisicao, considerando-se o patriménio liquido das companhias investidas a data
de encerramento do exercicio social. Quando aplicavel, o patrimdnio liquido contabil
das companhias investidas é ajustado para refletir o valor justo das propriedades
de investimento detidas por cada entidade considerando como tal o valor de
aquisicdo da participacdo do Fundo, levando em consideracdo o estagio de
conclusdo da obra de cada um dos empreendimentos de cada investida.

4. Riscos associados ao Fundo

4.1 Riscos de mercado

13



Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracdo as demonstragfes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

41.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do
Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicdes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracdes nas condicdes
econbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancas na percepc¢do da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos
precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

4.1.2 Fatores macroecondmicos relevantes

Varidveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagBes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de
natureza politica, econémica ou financeira que modifiguem a ordem atual e
influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro,
incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a)
em alongamento do periodo de amortizacdo de cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo ou (b) na liquidacéo do Fundo, o que podera ocasionar a perda,
pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacbes. Nao sera
devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os cotistas do Fundo, a administradora
e 0s coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razéo, (c) caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na
economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacdes significativas em suas
politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagédo
financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagBes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

. taxas de juros;
. controles cambiais e restricbes a remessas para o exterior;
. flutuacbes cambiais;
. inflagéo;
. liguidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
politica fiscal;
. instabilidade social e politica; e
. outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no

SQ ST ODO QOO0 TD
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Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal
nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir
para a incerteza econémica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de
valores mobilidrios brasileiro e o mercado imobilidrio. Desta maneira, 0s
acontecimentos futuros na economia brasileira poderédo prejudicar as atividades do
Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a
rentabilidade dos cotistas.

4.1.3 Risco de alteracdo nos mercados de outros paises

O preco de mercado de valores mobiliarios emitidos no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condigbes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo, mas nao se limitando aos Estados Unidos da América, a paises europeus
e a paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos acontecimentos
nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de mercado de
ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre 0s quais se incluem as cotas. Qualquer
acontecimento nesses outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a
negociacao das cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados
financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou absolutos.

4.1.4 Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou
aos cotistas

A legislacéo aplicavel ao Fundo, aos cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, estda sujeita a altera¢cdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e Orgdos reguladores nos mercados, bem como
moratérias e alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderédo
impactar de maneira adversa o valor das cotas do Fundo, bem como as condi¢cbes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo.
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4.1.5 Risco de alterac¢des tributarias e mudancas na legislacao
tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estejam
vigentes ha anos, nao existindo perspectivas de mudancgas, existe o risco de tal
regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isencles vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos néo previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto,
em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigéo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagées
atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razéo
do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos
seus ativos em especial, mas néo se limitando, em relagéo aos imoveis integrantes
de sua carteira, tanto no pélo ativo quanto no pélo passivo. A titulo exemplificativo,
tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussfes acerca do
recebimento de indenizacdo em caso de desapropriacdo dos imdveis, disputas
relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovacdo pelos locatarios dos
imoveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacéo e a obtencdo de
indenizag&o no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imdveis, entre outras.
Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucéo
de eventuais demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que
pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou
paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do Fundo, o que
teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.2 Riscos relativos ao mercado imobiliario

4.2.1 Riscos de flutuacdes no valor dos imoéveis integrantes do
patriménio do Fundo

O valor dos imOveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir
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de acordo com as flutuacdes de precos, cotacbes de mercado e eventuais
avaliacdes realizadas em cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao
regulamento. Em caso de queda do valor dos iméveis, os ganhos do Fundo
decorrente de eventual alienacdo dos imoveis, bem como o pre¢co de negociagédo
das cotas no mercado secundario poderéo ser adversamente afetados.

4.2.2 Risco de desvalorizacdo do imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que
deve ser preponderantemente levado em considerag@o com relacao a rentabilidade
do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde
estdo localizados os imdveis. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolucado deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econbmica da regido, com impacto
direto sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as cotas.

4.2.3 Riscos relativos as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo séo:

Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara
em nao recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sédo
sua principal fonte de receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipéteses o Fundo
podera nao ter condi¢Bes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade de os cotistas serem convocados a arcarem com 0S
encargos do Fundo;

Quanto as alteracdes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que a cada
vencimento anual as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando
alteracBes nos valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que
conforme dispde o artigo 51 da Lei do Inquilinato, “nas locagdes de iméveis néo
residenciais, o locatario tera direito a renovacéo do contrato, por igual prazo, desde
gue, cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; Il - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos
prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Il - o locatario esteja
explorando seu neg6cio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés
anos”. Com isso, mesmo que findo o prazo de locagdo nédo seja de interesse do
Fundo proceder a renovacdo dos contratos, os locatarios poderdo pedir a
renovagdo compulséria do contrato de locacdo, desde que preenchidos os
requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao renovatdria. Ainda
em fun¢do dos contratos de locacao, se, decorridos trés anos de vigéncia do
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contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario sobre o
valor da locacdo, podera ser pedida a revisédo judicial do aluguel a fim de ajusta-lo
ao preco do mercado. Com isso, os valores de locacao poderao variar conforme as
condicdes de mercado vigentes a época da acao revisional. Quanto a receita de
locacao: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néo recebimento
de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis sédo sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hip6teses o Fundo podera néo ter
condigbes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria ha
necessidade de os cotistas serem convocados a arcarem com 0S encargos do
Fundo;

Nos casos de rescisdo dos contratos de locacgéo, incluindo por deciséo unilateral do
locatério, antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagéo
sem o pagamento da indenizacdo devida, as receitas do Fundo poderdo ser
comprometidas, com reflexo negativo na remuneracao do cotista.

4.2.4 Risco de alteracdes nalei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos
termos de cada um dos contratos de locacao firmados pelo Fundo. Dessa forma,
caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo,
por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas para renovagéo de
contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel ou alteracao da periodicidade
de reajuste) o Fundo podera ser afetado adversamente.

4.2.5 Risco de desapropriacao

H& possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, do Imével, por
decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico, o que pode resultar em prejuizos para o Fundo. Outras restricdes
aos iméveis também podem ser aplicadas pelo poder publico, restringindo, assim,
a utilizacao a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imoével ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagdo de zonas especiais
de preservacao cultural, dentre outros.

4.3 Riscos relativos ao Fundo
4.3.1 Inexisténcia de garantia de eliminacao de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o
Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital
investido pelos cotistas no Fundo. O Fundo n&o conta com garantias da
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administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais
esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os cotistas também poderdo estar
sujeitos. Em condi¢Ges adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento
de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do
Fundo néo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser futuramente chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de
Seus compromissos.

4.3.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas no prospecto e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de
resultados passados de quaisquer mercados, de fundos de investimento similares,
ou de quaisquer investimentos em que a administradora e os coordenadores
tenham de qualquer forma participado, os potenciais cotistas devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo € indicativo de possiveis resultados
futuros, e ndo h& qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados
pelo Fundo no futuro. Os investimentos estéo sujeitos a diversos riscos, incluindo,
sem limitacdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagao.

4.3.3 Risco tributario

A Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada, estabelece que os
fundos de investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Ainda de acordo com a referida lei, o fundo de investimento imobiliario que aplicar
recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou soécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas,
para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, CSLL, Contribuicdo
ao Programa de Integracéo Social - PIS e COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser
compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.
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Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, sujeitam-
se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota méaxima de 20% (vinte por
cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienac&o ou no resgate das
cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao imposto de renda na fonte a
aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso Il ¢/c paragrafo Unico, inciso Il, da
Lein®11.033/04, com redacgéo dada pela Lei n®11.196/05, ficam isentos do Imposto
de Renda na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas 0s
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas & negociagcédo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balc&o organizado.

Esclarece, ainda, 0 mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata
sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) cotistas e que 0 mesmo ndo sera concedido ao cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse da administradora de criar o
mercado organizado para a negociacdo das cotas do Fundo, poderia ocorrer
situagdo em que um Unico cotista viesse a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, sujeitando assim os demais cotistas a
tributacao.

4.3.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em cotas de
fundos de investimento imobiliarios

Como os fundos de investimento imobilidrio sdo uma modalidade de investimento
em desenvolvimento no mercado brasileiro, onde ainda ndo movimentam volumes
significativos de recursos, com numero reduzido de interessados em realizar
negaocios de compra e venda de cotas, seus investidores podem ter dificuldades em
realizar transacbes no mercado secundéario. Neste sentido, o investidor deve
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos na
forma de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, sendo
guando da extin¢cao do Fundo, fator este que pode influenciar na liquidez das cotas
quando de sua eventual negociagdo no mercado secundario.

Mesmo sendo as cotas objeto de negociacdo no mercado de bolsa, balcdo

organizado e ndo organizado (particular), o investidor que adquirir as cotas do
Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em
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investimento de longo prazo.

5. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2019, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta
representado por contas correntes no Bancos Itat Unibanco S/A, Brl Trust DTVM
S/A e aplicacdes financeiras.

As aplica¢des financeiras sdo compostas conforme quadro abaixo:

Valor de % sobre
31 de dezembro de 2019 Administradora mercado PL
Ital Soberano RF Referenciado DI LP
FIC FI Ital Unibanco 553 7,35%
553 7,35%

O Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas
de Fundos de Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF)
06.175.696/0001-73, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de
investimento classificados como "renda fixa - referenciado”, os quais investem em
ativos financeiros que buscam acompanhar a variagdo do certificado de depdsito
interbancario ("CDI") ou da taxa Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos ativos financeiros componentes de suas respectivas carteiras
estejam atrelados a este parametro, direta ou indiretamente. As solicitacbes de
resgates do Fundo séo convertidas e pagas em D+0, mediante instrucdo verbal,
escrita ou eletrénica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao administrador

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foram apropriadas receitas no
montante de R$ 10, registradas na rubrica de “receita de rendas de aplicagfes em
fundo de investimento”.

6. Encargos e taxa de administragcéo

Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administracdo
do Fundo, gestdo dos ativos, tesouraria, custodia, controle e processamento dos
titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escritura¢cdo da emissao
de suas cotas, o Fundo paga ao administrador uma taxa de administracéo,
equivalente a 2% (dois por cento) ao ano, sobre o patriménio liquido do Fundo,
observado o valor minimo mensal de R$ 40 (quarenta mil reais), valor este que sera
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atualizado anualmente, pela variacéo positiva do IPCA (indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE.

A remuneracdo prevista no caput deste artigo deve ser provisionada diariamente
(em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga
mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente,
sendo que o primeiro pagamento deverd ocorrer no 5° (quinto) dia util do més
subsequente a data da 12 integralizacéo de cotas.

Apoés atingido o limite de amortizacBes cotas mezanino serd devida ao gestor,
adicionalmente, pelo Fundo, uma remuneragéo correspondente a 20% (vinte por
cento) de toda distribuicdo de rendimentos ou amortizacdo devida aos titulares de
cotas mezanino, a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até
0 5° (quinto) dia atil do 1° més do semestre subsequente, diretamente para o gestor,
a partr do més em que ocorrer a primeira integralizacdo de cotas,
independentemente da taxa de administracdo. A apropriagdo da taxa de
performance sera realizada no ultimo dia util de cada més conforme férmula abaixo:

TP, = 20% X RD,

TP, =Taxa de performance do més n a apropriar.
RD, = Rendimentos distribuidos ou amortizagbes realizadas aos cotistas
mezaninos apurados no ultimo dia atil do més n.

Caso a taxa de performance apurada seja negativa, esta devera ser apropriada de
maneira a compensar taxas de performance positivas.

Nas hipo6teses de destituicdo ou substituicdo do gestor, ficara o Fundo obrigado a
pagar a taxa de performance até entdo devida na data em que for deliberada a
destituicdo ou substituicdo, a qual sera calculada pelo gestor e paga pelo Fundo
conforme férmula abaixo:

TP, = 20% X RD,

TP, =Taxade performance do més n a apropriar.
RD n = Rendimentos que seriam devidos aos cotistas das cotas mezanino se o
Fundo estivesse sendo liquidado e o patriménio do Fundo repartido entre os
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cotistas de acordo com os critérios estabelecidos no artigo 37 e seguintes deste
regulamento, apurados no ultimo dia Gtil do més n.

Sendo que para fins do célculo do valor devido acima, devera ser elaborado laudo
de avaliacdo especificamente para esse fim por uma das empresas de avaliacado, o
qual deveréa determinar o valor de mercado dos ativos imobilidrios que, somado ao
valor de mercado dos outros ativos do Fundo, subtraido de todos os passivos do
Fundo na mesma data, sera considerado como o PL n do Fundo. Ou seja, sera
realizado uma avaliacdo do valor dos ativos que integram o patriménio do Fundo e
simulada a sua diviséo entre os cotistas, observada a seguinte ordem:

() Rendimentos cotas seniores (se na data da apuragdo ainda ndo houver
sido devolvido);

(1 Amortizagéo cotas seniores (se na data da apuragéo ainda nao houver
sido devolvido);

(1 Rendimentos cotas mezanino (se na data da apuracéo ainda nao houver
sido devolvido);

(IV)  Amortizag&o cotas mezanino (se na data da apuracédo ainda ndo houver
sido devolvido);

V) Taxa de performance.

Referidos valores deverdao ser apurados e pagos no prazo de 30 (trinta) dias
contados da destituicdo, sendo que, caso o Fundo ndo possua liquidez para tanto,
0s pagamentos poderdo ser realizados de acordo com o fluxo de caixa do Fundo,
acrescidos de corregdo monetaria de acordo com a variacao positiva do IGP-M.

O administrador pode estabelecer que parcelas da taxa de administracédo, sejam
pagas diretamente aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da taxa de administragédo devida.

O Fundo ndo possui taxa de ingresso e/ou de saida na sua primeira emissao de

cotas, contudo, o ato que aprovar uma nova emissao podera aprovar a cobranca
de uma taxa de ingresso.
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7. Propriedades parainvestimento

Em 4 de dezembro de 2019, o Fundo adquiriu por meio de escrituras de compras e
vendas (escritura), 30 lotes relacionados ao empreendimento imobiliario
denominado Alphaville Bauru, localizado no Municipio de Bauru, Estado de Sé&o
Paulo, na modalidade loteamento nos termo da Lei n® 6.766, de 19 de dezembro de
2019 e o empreendimento imobiliario denominado Itd, localizado no Municipio de
Itd, Estado de S&o Paulo, e o empreendimento imobiliario denominado Alphaville
Burle Marx, localizado no Municipio de Santana de Parnaiba, Estado de Séo Paulo,
pelo prego total de R$ 6.000, acrescidos dos custos incrementais de cartério de R$
100, totalizando um custo total de R$ 6.100.

) Alphaville Itu

Comercialmente identificado como “Loteamento Alphaville Castello”, localizado em
Itu, no Estado de Sao Paulo, registrado sob o R.14, na matricula n® 69.395 do Oficial
de Registro de Imoveis da Comarca de Itu — Sao Paulo (“Loteamento”).

Area do Loteamento:

« Area total da gleba: 352.953,22m?2

« Area dos lotes: 129.752,37m?

+ Area da portaria: 793,43m2

« Area de apoio associagéo: 1.174,13m?

« Area residencial: 86.855,21 m?2

« Area comercial: 30.284,90m2

« Area do clube: 10.644,70m2

* Total de areas publicas: 223.200,85m?
« Sistema viario total: 61.981,82m?2
* Ruas: 50.804,37m?

« Canteiros centrais: 2.066,11m?2

* Vielas: 2.269,63m?

* Vielas sanitarias: 6.841,71m?2
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» Espacos livres de uso publico: 161.219,03m?2
« Areas verdes/app: 153.455,02m?
+ Sistema de lazer: 7.764,01m?

» Areatotal loteada: 352.953,22m?

* Numero total de lotes: 225 (duzentos e vinte e cinco)
- Lotes residenciais: 183 (cento e oitenta e trés)

- Lotes comerciais: 39 (trinta e nove)

- Lotes portaria/associagdo: 2 (dois)

- Lotes clube: 1 (um)

1)) Alphaville Burle Max

Loteamento Alphaville Sant’Anna comercialmente identificado como Alphaville
Burle Marx Enderec¢o: Municipio de Santana de Parnaiba, Estado de S&do Paulo, na
Avenida Alphanorte, n® 2.500, (Antiga Estrada da Bela Vista), Alphaville. Registrado
sob o n° R. 07, na matricula n® 84.593 e R. 02, na matricula n® 124.818, ambas do
Cartério de Registro de Iméveis de Barueri, Estado de Sdo Paulo.

Area do Loteamento: 1.305.022,26 m?2

e Area publica: 1.030.506,07 m?

e Area dos lotes: 274.516,19 m2

e Area residencial: 245.442,85 m2
e Area de portaria: 1.618,12 m?

e Area empresarial: 14.101,45 m?
e Area de Lazer: 13.353,77 m2

Numero de Lotes: 588 (quinhentos e oitenta e o0ito)
¢ Residenciais: 513 (quinhentos e treze)
e Portaria: 02 (dois)

e Empresariais: 72 (setenta e dois)
e Lazer: 01 (um)
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A movimentac¢ao ocorrida, estdo descritas a seguir:

Denominagdes dos imoveis Valores de aquisicoes incrceuns1teo:tais Valor em 31/12/2019
Alphaville Castello 6.000 45 6.045
Alphaville Burle Max 967 - 967

TOTAL 6.967 45 7.012

Em 31 de dezembro de 2019, os valores de mercado correspondentes aos imoéveis
estdo suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Dexter
Engenharia, datados de 21 de junho de 2019.

Para a determinacao do valor do terreno foi aplicado o método comparativo direto
de dados de mercado, onde o valor do terreno foi obtido pela comparagéo direta
de outros terrenos semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.

8. Politica de distribuicdo dos resultados

O administrador distribuird, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
consubstanciado em balanco semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano, a ser pago na forma do regulamento do Fundo.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas,
semestralmente, sempre no 10° (décimo) dia utii do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacédo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipacao sera pago no prazo maximo de 10 (dez) dias uteis
apos o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela assembleia de geral ordinéria de cotistas.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o regulamento do Fundo, os titulares de
cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia util de cada més, de acordo com as
contas de depdésito mantidas pelo custodiante.

O Administrador podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para
pagamento de despesas extraordinarias, mediante a retencéo de até 5% (cinco por
cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa
existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano.

26



Civitas Fundo de Investimento Imobiliario
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administracéo as demonstracdes financeiras
Periodo de 29 de novembro de 2019 (data de inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2019

(Em milhares de Reais, exceto o valor unitario das cotas)

Para fins do caput, entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se
refiram aos gastos rotineiros de manutencao dos imoveis alvo e/ou outros ativos,
as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo, descritas abaixo:

I.  obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos
iméveis-alvo;
II. instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacéo, de esporte e de lazer;
lll.  despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum;
realizacdo de reforma, manutencéo e restauracdo dos imoveis-alvo; e
IV. realizacdo de obras visando a alienagao.

Durante o periodo de 06 de dezembro a 31 de dezembro de 2019, o Fundo n&o
distribuiu rendimentos, dado que os investimentos ainda ndo estdo gerando renda
conforme tabela abaixo:

Rendimentos 2019

Lucro liquido do periodo (78)
Outros 40
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) (38)

Rendimentos retidos no periodo -

(-) Parcela dos rendimentos retidos -

Rendimentos apropriados (38)

Rendimentos a distribuir -

Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo -

Rendimentos brutos pagos no periodo (38)

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base célculo apurada nos 100,00%
termos da lei 8.668/93)

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados -
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9. Patriménio liquido

9.1 Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2019 estd composto de 7.603,77765787 cotas com valor
de R$ 989,79488731 cada, totalizando R$ 7.526.

9.2 Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criacdo de reserva de contingéncia para arcar com
despesas extraordinarias dos imdveis, se houver. O valor da reserva de
contingéncia sera correspondente a 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em
balan¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

10. Rentabilidade

No exercicio de 31 de dezembro de 2019 (apurado considerando-se o lucro
liquido (prejuizo) do periodo sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado
das cotas integralizadas e deduzido das amortiza¢cdes, caso esses eventos
tenham ocorrido no exercicio) foi negativo em 8,50%

11. Encargos debitados ao Fundo
Encargos debitados ao Fundo 31/12/2019
Valores Percentual

Despesas de condominio 28 0,38%

Despesas com IR sobre aplicagfes financeiras 9 0,12%

Taxa de administracéo 40 0,54%

Outras receitas (despesas) operacionais 11 0,15%
88 1,19%

Para 31 de dezembro de 2019, o percentual foi calculado sobre o patriménio
liguido médio mensal no periodo no valor de R$ 7.343.
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12. Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrugdo Normativa RFB 1.585 de 31 de
agosto de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos
pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplica¢des financeiras de
renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na
fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicacdes financeiras
das pessoas juridicas.

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

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

13. Demandas judiciais

Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas,
guer desses contra a administracdo do Fundo.

14. Servicos de custodia e tesouraria

O servigco de tesouraria, escrituracdo e custddia das cotas do Fundo, é prestado
pela prépria Administradora.

15. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrucdo CVM n.° 516/2011, para
instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco
patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das mensura¢cdes do valor
justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados

ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado
€ visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente
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disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico
de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam transacoes
de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos € determinado mediante 0 uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel
e confiam o menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacgdes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento 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 7° da Instrucao
CVM 516/11.

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

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 TOTAL

Ativos financeiros ao valor justo por meio do
resultado

Cotas de fundos de renda fixa -

553 - 553
Propriedades para investimento
- - 7.012 7.012
Total do ativo 553
7.012 7.565
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16. Eventos subsequentes

A Administradora do Fundo, em consonancia com o disposto no CPC 24 — Eventos
Subsequentes, vem avaliando, em cada caso dos fundos por ela administrados, a
necessidade de divulgacdo de fato relevante e de alteragbes nas projecbes e
estimativas relacionadas aos possiveis impactos gerados pelo COVID-19. A
Administradora, reforca que, segue empenhando seus melhores esforcos para
prover informagBes que espelhem a realidade econdmica do Fundo, todavia, na
data de hoje, ndo ha como atestar sobre tais efeitos e seus possiveis impactos

sobre os saldos contabeis apresentados nesta demonstracao financeira.

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
Contador CRC-1SP214011-O Diretor Responsével
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