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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos Cotistas e ao Administrador do

Banestes Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario — Flli
(Administrado pelo Banco Fator S.A.)

Sao Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Banestes Recebiveis Imobilidrios Fundo
de Investimento Imobiliario (“Fundo”), que compreendem o balanco patrimonial em 31
de dezembro de 2019 e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutacdes do
patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas
contébeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira
do Banestes Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario em 31 de
dezembro de 2019, o desempenho de suas operacgdes e 0s seus respectivos fluxos de
caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas
no Brasil apliciveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estéo descritas
na secdo intitulada a seguir “Responsabilidades do auditor pela auditoria das
demonstragdes financeiras”. Somos independentes em relacdo ao Fundo, de acordo
com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional do
Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade,
e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional,
foram os mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos
foram tratados no contexto de nossa auditoria das demonstracdes financeiras como um
todo e na formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracbes financeiras e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos. Para cada
assunto abaixo, a descricdo de como nossa auditoria tratou o assunto, incluindo
quaisquer comentérios sobre os resultados de nossos procedimentos, é apresentado no
contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.
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NOs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢do intitulada “Responsabilidades
do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”, incluindo aquelas em relacéo
a esses principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a
conducao de procedimentos planejados para responder a nossa avaliagcao de riscos de
distor¢bes significativas nas demonstracdes financeiras. Os resultados de nossos
procedimentos, incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem
a base para nossa opiniao de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Determinacdo de valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios

Conforme apresentado na nota explicativa n® 4 as demonstragdes financeiras, em 31 de
dezembro de 2019 o saldo de certificados de recebiveis imobiliarios era de R$ 208.550
mil, sendo que durante o exercicio de 2019 foi reconhecido pelo Fundo o montante de
R$ 17.062 mil a titulo de receita de aplicagBes financeiras com certificados de recebiveis
imobiliarios. Consideramos o processo de determinacdo de valor justo de certificados
de recebiveis imobilidrios como um principal assunto de auditoria dada a
representatividade deste ativo em relagdo ao patriménio liquido do Fundo.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria para verificar a exatiddo matematica e existéncia
dos certificados de recebiveis imobilidrios incluiram, entre outros, avaliagdo da
adequacdo das taxas utilizadas para determinacdo do valor justo, recélculo da
atualizacdo a valor justo dos titulos utilizando fatores de mercado adaptados para os
percentuais de indexador de cada titulo e a conferéncia dos indexadores e seus
respectivos percentuais através do confronto dos controles internos com a
documentacdo vigente de cada titulo. Adicionalmente, avaliamos & adequacgdo das
divulgacdes efetuadas pelo Fundo sobre o valor justo de certificados de recebiveis
imobiliarios na nota explicativa n° 4 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinacéo
de valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios, que esta consistente com a
avaliacdo do Administrador do Fundo, consideramos que 0s critérios e premissas de
valor justo adotados pelo Administrador do Fundo sdo aceitaveis, no contexto das
demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Conforme apresentado na nota explicativa n® 7.a, em 31 de dezembro de 2019, o
Administrador do Fundo apresentou o montante de R$ 8.318 mil como a base de célculo
para a apuracdo de rendimentos a distribuir aos cotistas, e 0 montante de R$ 7.902 mil
a titulo de resultado minimo a distribuir aos cotistas, tendo sido pago aos cotistas o
montante de R$ 14.650 mil ao longo do exercicio de 2018. A remuneracao dos cotistas
pelo Fundo é determinada por regulamentacdo especifica a ser observada pelo
Administrador do Fundo para fins da determinacéo do valor base e percentual minimo a
ser distribuido aos cotistas, de acordo com o art. 10 da Lei n°® 8.668/93, e devem levar
em consideracéo também a base de céalculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014.
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Consideramos a determinacdo da base de célculo para a apuracdo dos valores de
rendimentos a serem distribuidos aos cotistas como um principal assunto de auditoria
dado que a base de célculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adigbes
e/ou exclusbes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e
submetida a apreciagdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n°
1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificacdo da exatiddo matematica do
calculo de rendimentos a distribuir preparado pelo Administrador do Fundo e anélise de
sua conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais
adicles e exclusfes incluidas na base de célculo com as respectivas documentacdes
de suporte providas pelo Administrador do Fundo, e analisamos também os controles
de gerenciamento de liquidez do Fundo elaborados pelo Administrador do Fundo,
considerando sua capacidade de honrar com suas obrigacbes presentes de
desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de célculo de
rendimentos a distribuir aos cotistas. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das
divulgacdes sobre o0 assunto incluidas na nota explicativa n° 7.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados, que esté consistente
com a avaliacdo do Administrador do Fundo, consideramos aceitaveis 0s critérios
utilizados pelo Administrador do Fundo para os calculos de distribuicdo de rendimentos
ao cotista do Fundo derivadas da base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n°
1/2014 para suportar a base de calculo e informagfes incluidas no contexto das
demonstracgdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos

As demonstrag@es financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de
2018 foram auditadas por outro auditor independente que emitiu relatorio, em 28 de
marco de 2019, com uma opinido sem modificacdo sobre as demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do Administrador do Fundo pelas demonstracdes financeiras

O Administrador do Fundo é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentagéo
das demonstracdes financeiras de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil
aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ele
determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracdes financeiras
livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, o Administrador do Fundo é responsével
pela avaliacdo da capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando
aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o0 uso dessa
base contabil na elaboracdo das demonstracbes financeiras, a ndo ser que o
Administrador do Fundo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagfes, ou ndo
tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.
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A responséavel pela governanca do Fundo é o Administrador do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes
financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

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

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

o Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracbes
financeiras, independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e
executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como
obtivemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa
opinido. O risco de ndo deteccao de distor¢ao relevante resultante de fraude é maior
do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os
controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacfes falsas
intencionais.

o Obtivemos 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.

e Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das
estimativas contabeis e respectivas divulgacges feitas pelo Administrador do
Fundo.

e Concluimos sobre a adequacédo do uso, pelo Administrador 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 diavida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencéo em nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstra¢gbes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas
evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condi¢cbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.
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e Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteldo das demonstragcfes
financeiras, inclusive as divulgacdes e se as demonstracdes financeiras representam
as correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo
de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0S responsaveis pela governanca a respeito, entre outros
aspectos, do alcance e da época dos trabalhos de auditoria planejados e das
constatagfes significativas de auditoria, inclusive as deficiéncias significativas nos
controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante nossos
trabalhos.

Fornecemos também aos responséveis pela governanca declaracdo de que cumprimos
com as exigéncias éticas relevantes, incluindo o0s requisitos aplicaveis de
independéncia, e comunicamos todos 0s eventuais relacionamentos ou assuntos que
poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel,
as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com o0s responsaveis pela
governancga, determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos
na auditoria das demonstracées financeiras do exercicio corrente e que, dessa
maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos

em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacao 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 comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva
razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse publico.

Sao Paulo, 28 de abril de 2020.

ERNST & YOUNG
\ Auditores Independentes S.S.
\T\Q\RC-ZSP034519/0-6

Gilberto Bizerra De Souza
Contador CRC-RJ076328/0-2



BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 22.219.335/0001-38

Balancos Patrimoniais em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Nota Nota
Ativo explicativa 2019 % PL 2018 %PL  Passivo explicativa 2019 % PL 2018 % PL
Circulante 28.984 10,84 5.795 4,74 Circulante 1.482 0,55 1.343 1,10
Disponibilidades 65 0,02 - - Rendimentos a distribuir 7 1.212 0,45 1.150 0,94
Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria 16.485 6,17 - - Provisdes e contas a pagar 270 0,10 193 0,16
Operagdes compromissadas Taxa de administracéo 6 255 0,10 102 0,08
Certificados de recebiveis Imobiliarios - CRI 16.485 6,17 - - Outros 15 0,01 91 0,07
Aplicagdes financeiras de natureza nédo imobiliaria 9.649 3,61 4.113 3,37
Operagdes compromissadas 9.649 3,61 - -
Debentures simples 4 - - 4.113 3,37
Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria - - 1.604 1,31
Certificados de recebiveis Imobiliarios - CRI 4 - - 1.604 1,31
Outros valores a receber 2.785 1,04 78 0,06
N&o circulante 239.709 89,71 117.544 96,36
Realizavel a longo prazo 239.709 89,71 117.544 96,36 Patrimdnio liguido 267.211 100,00 121.996 100,00
Aplicagdes financeiras 239.709 89,71 117.544 96,36 Cotas integralizadas 258.698 96,81 119.398 97,87
Aplicagdes financeiras de natureza imobiliaria 239.709 89,71 117.544 96,36 (-) Gastos com colocagéo de cotas (114) (0,04) (114) (0,09)
Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario 31.159 11,66 - - Lucros ou prejuizos acumulados 57.606 21,56 36.980 30,31
Certificados de recebiveis Imobiliarios - CRI 4 208.550 78,05 117.544 96,36 (-)Distribuicdo de rendimentos (48.979) (18,33) (34.268) (28,09)
Total do ativo 268.693 100,55 123.339 101,10 Total do passivo 268.693 100,55 123.339 101,10

As notas explicativas sdo parte integrante das Demonstracdes Financeiras.



BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 22.219.335/0001-38

Demonstracdes de Resultados para os exercicios findos em 31 de dezembro de

2019 e 2018
(Em milhares de reais)
Nota
Composicéo do resultado do periodo explicativa
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados recebiveis imobiliarios
Rendimento de letras de crédito Imobiliario
Rendimento de cédula de crédito imobiliario
Lucro com aplicagdes em fundos de investimento imobiliarios - Fll
Dividendos/bonifica¢des a receber
Resultado na venda
Resultado liquido de ativos financeiros de natureza
imobiliaria
Outros ativos financeiros
Receita com titulos de renda fixa
Rendas com operagBes compromissadas natureza
imobiliaria
Rendas com opera¢des compromissadas natureza néao imobiliaria
Outras receitas/despesas 11

Taxa de administragéo
Custddia e auditoria
Correspondéncias e relatérios
Taxa de fiscalizagdo CVM
Taxa Cetip

Taxa Selic

Taxa Bovespa

Taxa Anbima

Consultoria

Outras despesas

Outras receitas

Lucro liquido dos exercicios

31/12/2019 31/12/2018
22.360 18.124
17.062 17.734
- 390
16 -
5.050 -
232 -
(52)
22.360 18.124
642 126
268 7
122 -
252 119
(2.376) (1.479)
(1.960) (1.250)
(103) (81)
(57) -
(30) (24)
(40) (32)
1) -
(84) 9)
4 4
(92) -
(87) (79)
82 -
20.626 16.771




BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 22.219.335/0001-38

Demonstracdo das Muta¢des do Patriménio Liquido

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

Gastos com

Nota Cotas colocacio de Lucros (prejuizos) (-)Distribuicdo de

explicativa integralizadas cotas acumulados rendimentos Total
Saldos em 31 de dezembro de 2017 119.398 (114 20.209 (22.289) 117.204
Lucro liquido do exercicio - - 16.771 - 16.771
Distribuicdo de resultado no
exercicio 7 - - - (11.979) (11.979)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 119.398 (114 36.980 (34.268) 121.996
Integralizacdo de cotas no exercicio 139.300 - - - 139.300
Lucro liquido do exercicio - - 20.626 - 20.626
Distribuicdo de resultado no
exercicio 7 - - - (14.711) (14.711)
Saldos em 31 de dezembro de 2019 258.698 (114 57.606 (48.979) 267.211




BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 22.219.335/0001-38

Demonstracdo dos Fluxos de Caixa do Periodo - Método Direto

para os exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de reais)

31/12/2019 31/12/2018
Atividade operacional
Recebimento de juros de recebiveis imobiliarios - CRI 8.343 7.200
Recebimento de juros com debentures 66 -
Recebimento de rendimento de opera¢des compromissadas 252 119
Correcao Monetaria de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI 1.432 827
Correcdo Monetaria de debentures 268
Lucro com letras de crédito imobiliario - LCI - 1.198
Rendimento FlI 231 -
Pagamento de taxa de fiscalizagdo CVM (30) (24)
Pagamento da taxa de administracao (1.807) (1.250)
Pagamento de taxa de custédia (138) (115)
Pagamento de outros gastos operacionais (299) (11)
Caixa liquido proveniente das atividades operacionais 8.318 7.944
Atividade de investimento
Aquisicéo de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI (254.891) (27.083)
Aquisi¢é@o de debentures simples (20.177) (4.105)
Aquisi¢éo de cotas de FlI (34.503)
Venda de certificado de recebiveis imobiliarios - CRI 138.275 1.126
Venda de debentures 24.205 -
Venda de cotas de Fll 5.680 -
Venda de letras de crédito imobiliario - LCI - 14.808
Amortizacao de certificados de recebiveis imobiliarios - CRI 18.157 16.347
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de
investimentos (123.254) 1.093
Atividade de financiamento
Integralizacdo de cotas 139.300 -
Gastos com colocacéo de cotas - -
Rendimentos pagos (14.650) (11.616)
Caixa liquido proveniente das (aplicado nas) atividades de
financiamento 124.650 (11.616)
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 9.714 (2.579)
Caixa e equivalentes de caixa no Inicio do exercicio - 2.579
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio 9.714 -

As notas explicativas sdo parte integrante das Demonstracdes Financeiras.



BANESTES RECEBIVEIS IMOBILIARIOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ: 22.219.335/0001-38

Notas explicativas as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e 2018

(Em milhares de Reais, exceto valor unitério das cotas)

1. Contexto operacional

O Banestes Recebiveis Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario — FlI (“Fundo”) € um Fundo
de Investimento Imobiliario, regido pelo seu Regulamento, pelas Instrugées da CVM n° 472/08,
516/11 e 517/15 e pelas disposi¢cbes legais e regulamentares que Ihe forem aplicadas.

Foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado. Tem
como publico alvo: investidores em geral, pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento,
entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia
social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o
caso, no Brasil e/ou no exterior, sendo vedada a participacdo de clubes de investimento.

O Fundo é uma comunhdo de recursos e tem por objeto a aquisicao de certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI), letras de crédito imobiliario (LCI), letras hipotecarias (LH), cotas de fundos de
investimento imobiliario (cotas de FIl), cotas de fundo de investimento em direitos creditrios
(cotas de FIDC), debéntures e outros titulos e valores mobiliarios.

A CVM concedeu o registro para funcionamento do Fundo, em 30 de marc¢o de 2015 e o Fundo
iniciou em 14 de maio de 2015. A CVM concedeu ao Fundo autorizacdo para a distribuicdo de
cotas da primeira emissdo em 29 de abril de 2015, sendo encerrada em 30 de junho de 2015,
apos distribuicéo de 500.000 cotas.

A gestdo de riscos do Administrador tem suas politicas aderentes as melhores préaticas de
mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgédos reguladores. Os principais
riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n° 5.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador nem do Fundo
Garantidor de Créditos (FGC). N&o obstante a diligéncia do Administrador no gerenciamento dos
recursos do Fundo, a politica de investimento coloca em risco o patrimbnio deste, pelas
caracteristicas dos papéis que o compdem, 0s quais sujeitam-no as oscilacdes do mercado e
aos riscos de crédito inerentes a tais investimentos, podendo, inclusive, ocorrer perda do capital
investido.

2. Base para apresentacao e elaboracdo das demonstracdes financeiras

As préticas contdbeis adotadas para a contabilizagcao das operacgfes e para a elaboragdo das
demonstracdes financeiras emanam das disposi¢cfes previstas na Instrucdo CVM n° 516/11 e
demais alteracbes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de
Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela CVM.

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que o Administrador efetue estimativas e
adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatério. O uso de estimativas
se estende as provisdes necessdrias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracgao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo as
estimativas.

Em 13 de abril de 2020, as demonstracdes financeiras foram aprovadas pelo Administrador do
Fundo.
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3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracgao

a) Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

b) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdo representados por depositos bancéarios e aplicacbes
financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que sao prontamente conversiveis em
um montante conhecido de caixa e que estédo sujeitos a um insignificante risco de mudanca de
valor.

c) Classificagcdo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de negociagéao.
II. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

. Classificagédo dos ativos financeiros para fins de mensuragéo
Os ativos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes categorias:

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

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

IV. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagéo

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

e Caixa e equivalente de caixa: saldos de caixa e disponibilidade financeira por meio de
operacBes compromissadas.

e Titulos e valores mobilirios: titulos que representam divida para o emissor, rendem juros e
foram emitidos de forma fisica ou escritural.
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e Instrumentos de patrim6nio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como
guotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de instrumentos de patrimdnio para
0 emissor.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuragéo

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

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacdo
Os passivos financeiros sdo incluidos, para fins de mensuragéo, na seguinte categoria:

e Obrigacdes por captacéo de recursos: representam financiamentos obtidos com a cessédo de
créditos imobiliarios futuros e séo avaliados ao custo amortizado, consoante a taxa da cesséo.

d) Mensuracéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas
de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados
ao valor justo por meio do resultado s&o ajustados pelos custos de transacdo. Os ativos e
passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da seguinte forma:

I. Mensuracéo dos ativos financeiros

Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienacdo, exceto aqueles
mantidos até o vencimento, instrumentos de patrimdnio, cujo valor ndo possa ser apurado de
forma suficientemente objetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € 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 condi¢des
regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento
financeiro € o pre¢o 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
€ 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.

II. Mensuracgé&o dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o 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
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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 contratacéo,
adicionados, conforme o caso, as comissfes e 0s custos de transagdo que, por sua natureza,
fagam 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 0s compromissos até a data de
referéncia seguinte de renovacao de juros.

[ll. Reconhecimento de varia¢gbes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociacao,
séo reconhecidas na demonstracdo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

e) Estimativas e julgamentos contébeis criticos

O Administrador do Fundo efetua estimativas e julgamentos contdbeis, com base em premissas,
gue podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais. As estimativas
e julgamentos que, na opinido do Administrador, podem ser consideradas mais relevantes, e
podem sofrer variagdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estéo descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotac¢des disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, séo
mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseiam principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstracbes financeiras. As politicas contabeis
descritas nas notas 2 (a) e 2 (b) apresentam, respectivamente, informacfes detalhadas sobre
"definicdo e classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo”.

f) Outros ativos e passivos (circulantes e ndo circulantes)

Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculaveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetarias.

Os langcamentos em rubricas contabeis de passivo e ativo séo registrados por regime de
competéncia e estdo divididos em “circulantes” (com vencimento em até 365 dias) e “ndo
circulantes” (com prazo de vencimento superior a 365 dias).

4. Aplicacbes financeiras

As aplicacdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018 estdo representadas por:
De natureza nédo imobiliéria

S&o representadas por:

31/12/2019 31/12/2018
Operagdes compromissadas — 9.649 -
LFT
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De natureza imobiliaria

(a) Operacdes compromissadas
31/12/2019 31/12/2018
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI 16.485 -

(b) Cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (FII)

Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui a seguinte composicdo de Fundos de
Investimento Imobiliério:

2019

Fundos listados em bolsa de

valores Quantidade Valor % (**)

Ticker Segmento de atuagao (*)

CSHG Recebiveis Imobiliarios FlI HGCR11 Titulos e Valores Mobiliarios 86 11 0,29%
Ourinvest JPP FlI OUJP11 Titulos e Valores Mobiliarios 14.516 1.713 2,02%
FIl UBS (BR) Recebiveis Imobiliario UBSR11 Titulos e Valores Mobiliarios 93.198 10065  3.77%
Fll UBS (BR) Recebiveis Imobiliario UBSR16 Titulos e Valores Mobiliarios 8.538 922 0,35%
FIl UBS (BR) Recebiveis Imobiliario UBSR17 Titulos e Valores Mobiliarios 5.140 555 0,21%
Hectare CE - FlI HCTR11 Outros 129.656 17.893 12,08%
Total 251.134 31.159

(*) Conforme classificacdo da ANBIMA.

(**) Refere-se a representatividade de cotas que o Fundo detém sobre o total de cotas emitidas dos fundos
imobiliarios investidos.

(c) Debentures

2018
Remuneracéo
Titulo Emissor Vencimento Média Valor
Debentures MRV Engenharia 15/09/2022 0,97% CDI 4.113

4.113

(d) Certificados de recebiveis imobiliarios

O Fundo possui Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI em 31 de dezembro de 2019 e 31
de dezembro de 2018, conforme abaixo:

2019 2018
Titulo | Emisséao " . Juros | Atualizac&o | Valor de | Valor de
Securitizadora Vencimento o

Série (%) Monetéaria | Mercado | Mercado
CRI 13/2822 True Securitizadora S.A. 30/11/2034 | 4,90% IPCA 35.008 -
CRI 43/1302 Gaia Securitizadora S.A. 20/11/2029 | 3,50% DI 18.042 -
CRI 43/473 ISEC Securitizadora S.A 18/09/2029 | 2,00% DI 10.030 -
CRI 13/1622 Habitasec Securitizadora S.A. 25/10/2029 | 7,67% IPCA 9.748 -
CRI 43/452 ISEC Securitizadora S.A 23/08/2022 | 12,00% IPCA 9.329 -
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CRI | 12/2192 True Securitizadora S.A. 04/08/2023 | 1,50% DI 9.039 ;

CRI | 142192 RB Capital Companhia de 24/10/2029 | 3,00% DI 9.031 ;
Securitizacéo S.A.

CRI | 181922 True Securitizadora S.A. 12/09/2031 | 4,50% DI 8.296 ]

CRI | 1%12 Barigui Securitizadora S.A. 15/09/2028 | 7,15% IGPM 7134 | 6.714

CRI | 1%/522 Barigui Securitizadora S.A. 18/08/2031 | 11 IPCA 6937 | 5278

CRI | 141532 RB Capital Companhia de 27/11/2024 | 5,82 IPCA 6750 | 7.010
Securitizacéo S.A.

CRI | 4%1112 Gaia Securitizadora S.A. 20/04/2031 | 6,34% | IGP-M 6.601 -

CRI | 143112 Forte Securitizadora S.A. 20/05/2025 | 9,50% IPCA 5811 ]

CRI | 1983° Apice Sec””t'éagora Imobiliaria | 46/07/5031 | 119 IGP-M 5.618 5.618

CRI | 127200 | Apice Sec”r't'éagora Imobiliaria | 71512027 | 0.67% IPCA 5.128 5.024

CRI | 4%/48° ISEC Securitizadora S.A 18/09/2029 | 3,00% DI 5015 ]

CRI | 1%/3122 Forte Securitizadora S.A. 20/05/2025 | 14,25% |  IPCA 4.870 ]

CRI | 14312 ISEC Securitizadora S.A 15/02/2029 | 1,70% DI 4.759 ]

CRI | 243052 CIBRASEC CIA Brasileira de 10/10/2033 | 11,28% |  IGP-M 4.299 ;

Securitizagéo

CRI | 141652 RB Capital Companhia de 06/11/2027 | 6,35 IPCA 4241 | 5185
Securitizacéo S.A.

CRI | 13149 Apice Securitizadora S.A. 29/11/2032 | 8,50% IPCA 4100 | 5223

CRI | 14312 | SCCI-Securiizadora de Créditos | /155056 | 12 IGP-M 3984 | 4185
Imobiliarios S.A.

CRI 13/1432 Apice Securitizadora S.A. 25/06/2025 | 7,50% IGPM 3.662 5.064

CRI | 242902 CIBRASEC Cia. Brasileirade | ,5,505008 | 10 IGP-M 3537 | 4.167
Securitizacao S.A.

CRI 13/2782 Forte Securitizadora S.A. 20/08/2021 | 9,00% IGP-M 3.477 -

CRI 13/142 Ourinvest Securitizadora S.A. 01/08/2034 | 6,10% IPCA 2.686 2.192

CRI | 1432a | SCCI- Securitizadora de Créditos | ,nq5055 | 10 IPCA 1997 | 2513
Imobiliarios S.A.

RB Capital Companhia de

CRI 943/12 e 15/12/2023 | 5,92% IGP-DI 1.327 1.490
Securitizacéo S.A.

CRI 13/582 Habitasec Securitizadora S.A. 14/08/2025 | 11,50% IPCA 1.045 1.090

CRI 43/532 Gaia Securitizadora S.A. 14/07/2023 | 4,25% DI 1.020 1.241

CRI | 1312 | SCCI-Securitizadora De Créditos | 3/055004 | 9,250 IPCA 891 3.242
Imobiliarios S.A.

CRI | 18322 Habitasec Securitizadora S.A. | 05/10/2028 | 9,00% IPCA 849 ]

CRI | 1%/642 Habitasec Securitizadora S.A. | 15/07/2024 | 12% IGP-M 552 830

CRI | 141302 RB Capital Companhia de 02/10/2024 | 6,57% IPCA 455 522
Securitizagéo S.A.

CRI | 1%112 Ourinvest Securitizadora S.A. | 25/05/2023 | 2,30% cDI 430 2141

CRI | 13192 | SCCI-Securiizadora de Créditos | ,105003 | 106006 |  IGP-M 417 531
Imobiliarios S.A.

CRI | 171072 | RB Capital Securitizadora S.A. | 20/06/2027 | 6,30% IPCA 373 3.404
CRI | 4%106° Gaia Securitizadora S.A. 10/07/2026 | 6,10% IGPM 341 4.065
CRI | 18742 | Apice Sec””“éagora Imobiliaria |1 4/67/2024 | 9,32% IPCA 338 3.509
CRI | 7942 Gaia Securitizadora S.A. 10/05/2025 | 7,95% | IGP-DI 273 3.915
CRI | 43972 Gaia securitizadora S.A. 20/02/2025 | 7,88% IGP-M 239 2.044
CRI | 4%1002 Gaia Securitizadora S.A. 20/04/2031 | 6,75 IGP-M 231 5.961
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CRI | 18772 RB Capital Companhia de 13/03/2026 | 5.85% IPCA 218 232
Securitizacéo S.A.

CRI 13/1102 Habitasec Securitizadora S.A. 17/05/2022 1,70% DI 126 -

CRI | 17142 | TRXSecuritizadorade Créditos | 15150031 | 776% | IGP-M 64 3517

Imobiliarios S.A. ! .
CRI | 141872 RB Capital Companhia de 14/05/2030 | 7.76% IPCA 57 3.850
Securitizacéo

CRI 13/1132 Habitasec Securitizadora S.A. 17/05/2022 3,00% DI 56 -

CRI | 18702 Barigui Securitizadora S.A. 15/03/2035 | 4,50% IPCA 51 ]

CRI | 1%148% | Habitasec Securitizadora S.A. | 26/07/2034 | 6,00% IPCA 49 -

CRI | 141082 RB Capital Companhia de 17/09/2025 | 0,15% DI 16 2752
Securitizagéo S.A.

CRI | 13632 Apice Sec”r't'éagora Imobiliaria | 51/66/2019 | 1,60% DI 3 4.279

CRI | o512 RB Capital Companhia de 15/11/2029 | 7.73% IPCA ; 3514
Securitizacéo S.A.

CRI | 122%/1a RB Capital Companhia de 07/05/2026 | 8,28% IPCA . 3.002
Securitizacéo S.A.

CRI | 141092 RB Capital Companhia de 07/05/2026 | 7,38% IPCA ; 1.801
Securitizagéo S.A.

CRI | 82912 Apice Securitizadora S.A. 30/12/2019 | 1,15% DI ] 1.604

CRI | 1%12 Habitasec Securitizadora S.A. | 15/10/2020 | 10,75% | IGP-DI ] 1212

CRI | 141412 RB Capital Companhia de 06/01/2027 | 7,04% IPCA ; 1.047
Securitizagéo S.A.

CRI | 132612 Brazilian Securities Cia. de 20/10/2041 | 8,00% IGP-M . 92
Securitizacdo S.A. ’

total CRI | 208.550 | 119.148

5. Riscos associados ao Fundo

N&o obstante a diligéncia do Administrador em colocar em prética a Politica de Investimento
delineada no Regulamento, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de liquidez
e negociacao atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador mantenha sistema
de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas
para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que compordo a sua carteira estdo sujeitos aos seguintes fatores de risco,
entre outros:

5.1 Riscos Referentes a Primeira Emissao
5.1.1 Risco de Nao Colocacdo do Montante Minimo

O Fundo pode vir a ndo entrar em funcionamento, caso ndo seja subscrito o Montante Minimo
da Primeira Emisséo, referente a subscrigdo minima da Primeira Emissdo ou caso a CVM nao o
autorize. Na ocorréncia destas hipéteses, o Administrador devera, imediatamente: (i) fazer o
rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢cdes das Cotas
integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo; e (ii)
proceder a liquida¢éo do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante de rateio referido
no item (i) acima. Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Primeira Emisséo
mas nao seja atingido o Montante Total da Primeira Emisséo, o Fundo terd menos recursos para
investir em Ativos Alvo e Ativos de Liquidez, podendo impactar negativamente na rentabilidade
das Cotas.
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5.1.2 Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das Cotas até o Encerramento
da Oferta Publica

O inicio da negociagdo das Cotas objeto da Primeira Emisséo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo
ocorrera apenas no 1° Dia Util do més subsequente a data de divulgacdo do anuncio de
encerramento da Oferta Pudblica. Nesse sentido, cada investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociagdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que
podera afetar suas decisdes de investimento.

5.1.3 Risco Referente a Participacdo das Pessoas Vinculadas na Primeira
Emisséo

A participacé@o de investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Primeira Emisséo podera ter
um efeito adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario. O Administrador e a Gestora
nédo tém como garantir que a aquisicao das Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter estas Cotas fora de circulacéo, afetando
negativamente a liquidez das Cotas.

5.14 Risco de Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador
dependem de aprovacgéo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos
termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com
prestadores de servigco que sejam do mesmo grupo econdmico, como é o caso do Administrador
e do Consultor de Investimentos, bem como do Escriturador e do Custodiante. Essa relagéo
societdria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das
atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

5.1.5 Risco de Conflito de Interesses tendo em vista que o Administrador
elaborou o “Estudo de Viabilidade” da Primeira Emisséo

O “Estudo de Viabilidade” foi elaborado pelo Administrador. Apesar de o Administrador possuir
politica especifica de segregacgédo de atividades (negocios), € possivel que haja falhas nesses
procedimentos de segregacdo. Diante disso, ha4 de ser considerada, pelos investidores, a
caracterizacdo dessas situacdes de conflito de interesses, que podem afetar suas decisdes de
investimento.

5.2 Riscos Referentes ao Ambiente Macroecondmico bem como ao Fundo e o
seu Setor de Atuacéo

521 Riscos em Decorréncia do Ambiente Macroecondmico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia
brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podera vir a
causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal
frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente realiza modificacdes
significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas pelo Governo Federal para
controlar a inflagéo, além de outras politicas e normas, frequentemente implicardo aumento das
taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizagdo cambial,
controle de capital e limitagcao as importa¢des, entre outras medidas, poderéo resultar em perdas
para os Cotistas.

As atividades do Fundo, situacdo financeira, resultados operacionais e o0 preco de mercado das
Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes nas politicas ou
normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais como:
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* politica monetéria, cambial e taxas de juros;

* politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

« greve de portos, alfandegas e receita federal;

* inflacéo;

* instabilidade social;

» liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

* politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

* racionamento de energia elétrica; e

« outros fatores politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no
mercado de titulos e valores mobilidrios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios emitidos no
exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a
confianca dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando na desaceleracdo da
economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

5.2.2 Risco de Mercado dos Ativos de Liquidez e dos Ativos Alvo

Os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do Fundo estéo sujeitos, direta ou
indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que séo afetados principalmente pelas condi¢des politicas
e econbmicas nacionais e internacionais. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
eventos aqui mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as
atividades do Fundo, o valor dos Ativos Alvo e dos Ativos de Liquidez, a rentabilidade dos
Cotistas e o preco de negociacdo das Cotas.

5.2.3 Risco de Crédito

As obrigacbes decorrentes aos Ativos Alvo e aos Ativos de Liquidez estdo sujeitas ao
cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das operacdes do
Fundo. Eventos que venham a afetar as condi¢cdes financeiras dos emissores, bem como
mudancas nas condi¢des econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais
emissores em cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

5.24 Risco Relacionados a Liquidez

A aplicacéo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas caracteristicas
particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor deve observar o fato de que os
fundos de investimento imobiliario séo constituidos na forma de condominios fechados, ndo
admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode influenciar na liquidez das cotas
no momento de sua eventual negociagdo no mercado secundario. Sendo assim, os fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de
Cotas do Fundo terem dificuldade em realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado
secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as Cotas adquiridas,
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mesmo sendo este objeto de negociacdo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo.

5.25 Risco de Mercado das Cotas do Fundo

Considerando que o investimento em fundos de investimento imobiliario € um investimento de
longo prazo e voltado a obtenc¢éo de renda, pode haver alguma oscilagao do valor de mercado
das Cotas para negociacdo no mercado secundario no curto prazo, podendo, inclusive, acarretar
perdas do capital aplicado para o Investidor que pretenda negociar sua Cota no mercado
secundario neste curto prazo.

5.2.6 Risco Tributario

Embora as regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, inclusive por ocasido da instalacdo de
um novo mandato presidencial, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da legislagédo
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagoes
realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de
Renda, PIS, COFINS, Contribui¢cdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas,
com reflexos na reducéo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher
os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operacdes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser
pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, hd a possibilidade de o Fundo néo
conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n°® 11.033/04, de forma que, caso
isso ocorra, ndo havera isencao tributaria para os Cotistas que sejam pessoas fisicas.

5.2.7 Risco de Concentracéo da Carteira do Fundo

O Fundo poderd investir em Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez, observados os limites previsto
no Regulamento, podendo a carteira do Fundo, em alguns casos, estar concentrada em Ativos
Alvo e/ou Ativos de Liquidez de responsabilidade de poucos devedores. O risco da aplicagéo no
Fundo tera intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a
concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de
concentracao da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo
Alvo e/ou do Ativo de Liquidez em questéo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo
da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

5.2.8 Risco Referente aos Outros Titulos e Valores Mobiliarios

Nos termos deste Regulamento, o Fundo podera adquirir quaisquer titulos e valores mobiliarios
previstos na Instrucdo CVM n° 472/08, ndo podendo ser previsto, nesta data, quais ativos serdo
adquiridos especificamente. Nesse sentido, a depender do investimento do Fundo em qualquer
um desses Outros Titulos e Valores Mobiliarios, os riscos habituais corridos pelo Fundo poderéo
ser majorados. Além disso, poderd haver futura incompatibilidade com (i) os limites de
diversificacdo por emissor e por modalidade de ativo determinado no Regulamento e na
legislagdo aplicavel a determinado investidor; e (ii) parte do publico alvo de acordo com a Politica
de Investimento.

5.2.9 Risco Operacional

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pela Gestora e os Ativos de Liquidez objeto de investimento pelo Fundo serdo geridos
pelo Administrador, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragéo/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, o ndo cumprimento das obrigacdes
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para com o Fundo por parte do Administrador, da Gestora, do Consultor de Investimentos, do
Custodiante, do Escriturador e do Auditor Independente, conforme estabelecido nos respectivos
contratos celebrados com o Fundo, quando aplicavel, podera eventualmente implicar em falhas
nos procedimentos de gestdo da carteira, administracdo do Fundo, controladoria de ativos do
Fundo e escrituracdo das Cotas. Tais falhas poderdo acarretar eventuais perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Caotistas.

5.2.10 Risco de Governanca

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos
de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, € possivel que
determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de
instalacao (quando aplicavel) e de votacédo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagao
de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidagdo antecipada do Fundo.

5.2.11 Risco Relacionado ao Mercado Imobiliario

O Fundo investira em direitos creditorios relacionados a imoveis, 0s quais estdo sujeitos aos
riscos a seguir elencados que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas do Fundo.

5.2.12 Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicagdo em valores
mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado da
administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questéo, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo, conforme a gestdo do
Administrador, em Ativos Alvo e em Ativos de Liquidez, excluidas as despesas e encargos
previstos para a manutencdo do Fundo, na forma deste Regulamento. Adicionalmente, vale
ressaltar que havera um lapso de tempo entre a data de captacéo de recursos pelo Fundo e a
data de inicio dos investimentos nos Ativos Alvo, desta forma, os recursos captados pelo Fundo
serdo aplicados nos Ativos de Liquidez, o que podera impactar negativamente na rentabilidade
esperada do Fundo.

Adicionalmente, cumpre destacar que a Rentabilidade Alvo ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualguer momento e sob qualquer hip6tese, como promessa, garantia,
estimativa, projecdo ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador.

A rentabilidade alvo sera considerada como mero parametro para a rentabilidade das cotas do
Fundo, nos termos do seu regulamento, ndo havendo qualquer obrigagdo ou garantia por parte
do Fundo, do Administrador e/ou da Gestora em alcancar ou reproduzir a rentabilidade alvo para
as cotas do Fundo.

5.2.13 Risco de Concentracéo de Propriedade de Cotas

Conforme disposto no Regulamento, ndo hé restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser
subscritas por um Unico cotista. Portanto, poderd ocorrer situagdo em que um Unico cotista venha
a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada Emissdo ou mesmo a totalidade das
Cotas do Fundo, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcéo de seus
interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

5.2.14 Risco de Diluicdo

Na eventualidade de novas emissfes do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participagdo no Fundo diluida.
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5.2.15 N&o Existéncia de Garantia de Eliminacado de Riscos

A realizacao de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esté sujeito,
0S quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos Alvo e/ou aos Ativos
de Liquidez, mudancas impostas a esses Ativos Alvo e/ou Ativos de Liquidez, alteracdo na
politica econdmica, decisdes judiciais e etc. Ndo ha qualquer garantia de completa eliminagao
da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢cfes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. Adicionalmente, as
aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da Gestora, do
Consultor de Investimentos ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador, da Gestora, do Consultor de Investimentos ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nesse sentido, no caso de prejuizo
nas aplicacdes do Fundo, os Cotistas seréo prejudicados, ndo existindo mecanismo externo que
garanta a sua rentabilidade.

5.2.16 Risco do Prazo

Os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo sédo aplicagdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuem baixa liquidez no mercado
secundario e o célculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcagdo a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos de Liquidez tém seu valor calculado
através da marcagdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcagdo a mercado dos ativos
da carteira do Fundo visando o célculo do patrimdnio liquido deste, pode causar oscilagfes
negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patrimdnio liquido
do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Mesmo nas hip6teses de os ativos da
carteira do Fundo virem a ndo sofrer nenhum evento de ndo pagamento de juros e principal, ao
longo do prazo de duracdo do Fundo, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscila¢cdes negativas
de preco, o que pode impactar negativamente na negociacéo das Cotas pelo investidor.

5.2.17 Risco do Investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir parte de seu patriménio nos Ativos de Liquidez e tais ativos podem
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados a
partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma anéloga a tributacdo dos
rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacao regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros
e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento)
e tal fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

5.2.18 Risco de Desapropriacdo e de Sinistro

Dado que o Fundo investe em Ativos Alvo que correspondem a direitos creditorios vinculados a
imoveis ou que ainda pode ser titular de imoveis em decorréncia de algum inadimplemento de
um Ativo Alvo, eventuais desapropriacdes, parcial ou total, dos referidos imoveis a que estiver
vinculados os respectivos Ativos Alvo podera acarretar a interrupgdo, temporaria ou definitiva,
de eventuais pagamentos devidos ao Fundo em decorréncia de sua titularidade sobre Ativos
Alvo. Em caso de desapropriacdo, o Poder Publico deve pagar ao proprietario do imovel
desapropriado, uma indenizagéo definida levando em conta os parametros do mercado. No
entanto, ndo existe garantia que tal indenizacdo seja equivalente ao valor dos direitos creditérios
de que o Fundo venha a ser titular em decorréncia da titularidade dos Ativos Alvo, nem mesmo
gue tal valor de indenizacéo seja integralmente transferido ao Fundo. Adicionalmente, no caso
de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis vinculados aos Ativos Alvo objeto de
investimento pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro, se houver, dependeréo
da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apoélice
contratada, bem como as indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condi¢cbes gerais das apdlices.
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5.2.19 Risco de Liquidagdo Antecipada do Fundo

O Fundo podera ser objeto de liquidacao antecipada conforme deliberado pela Assembleia Geral.
Nesse caso, 0s recursos do Fundo podem ser insuficientes para pagamento aos Cotistas,
podendo os Cotistas sofrer prejuizos patrimoniais.

5.2.20 Risco das Contingéncias Ambientais

Dado que o Fundo investe em Ativos Alvo que correspondem a direitos creditorios vinculados a
imoveis ou que ainda pode ser titular de imoveis em decorréncia de algum inadimplemento de
um Ativo Alvo, eventuais contingéncias ambientais sobre os referidos iméveis podem implicar
em responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos causados ao meio
ambiente) para os titulares dos imdveis, e/ou para os originadores dos direitos creditérios e,
eventualmente, promover a interrupgao do fluxo de pagamento dos Ativos Alvo, circunstancias
gue podem afetar a rentabilidade do Fundo.

5.2.21 Risco Relativo a Atividade Empresarial

E caracteristica das locagées, cujos direitos creditérios sdo vinculados a Ativos Alvo do Fundo,
sofrerem variacdes em seus valores em funcdo do comportamento da economia como um todo.
Deve ser destacado que alguns fatores podem ocasionar o desaquecimento de diversos setores
da economia, principalmente em decorréncia de crises econdmicas, sejam elas oriundas de
outros paises ou mesmo do nosso, com reflexos na reducao do poder aquisitivo em geral, ou até
mesmo pela falta de seguran¢a na localidade onde se situam os iméveis aos quais estdo
vinculados os direitos creditorios objeto do Fundo, podendo acarretar reducdo nos valores das
locacdes.

5.2.22 Risco Juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e
da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo
de operacao financeira, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas
em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo do arcabouco contratual
estabelecido.

5.2.23 Risco Regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e oOrgaos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e altera¢des das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condic¢des 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 aplicacéo de leis existentes
e a interpretacdo de novas leis poderéo impactar os resultados do Fundo.

5.2.24 Risco de Execucédo das Garantias Atreladas aos Ativos Alvo

O investimento nos Ativos Alvo inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva operagéo e 0s
riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de
execucdo das garantias atreladas aos Ativos Alvo, especialmente as LCl e LH, podera haver a
necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados
pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Alvo. Adicionalmente, a garantia outorgada
em favor dos Ativos Alvo pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras
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atreladas a tal Ativo Alvo. Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de
garantias dos Ativos Alvo podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do
investimento no Fundo.

5.2.25 Demais Riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos,
tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros,
mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisdes judiciais.

6. Taxa de administracdo

A taxa de administracé@o é de 1% ao ano, respeitando o valor minimo de R$ 30 (trinta mil reais)
por més, atualizado anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M. No pagamento da taxa de
administragcéo serdo consideradas as seguintes regras:

(i) O valor equivalente a R$ 10 (dez mil reais), no minimo, serdo pagos diretamente ao
Administrador que utilizara prioritariamente para o pagamento da remuneracdo dos
prestadores de servi¢os de controladoria, tesouraria e de escrituracao; e

(i) O restante serd dividido entre o Administrador, a Gestora e o Consultor de Investimentos
da seguinte forma:

(a) ao Administrador 25% do restante da taxa de administracéo;
(b) a Gestora 50% do restante da taxa de administragao;
(c) ao Consultor de Investimentos 25% do restante da taxa de administracao.

A taxa de administragdo é calculada sobre o patriménio liquido do Fundo, sendo provisionada
diariamente e paga mensalmente ao Administrador.

No exercicio, foi apropriada a importancia de R$ 1.960 (exercicio anterior - R$ 1.250) a titulo de
taxa de administracéo.

7. Politica de distribuicdo dos resultados

De acordo com o regulamento, o Fundo deve efetuar a distribuicdo em bases semestrais de, no
minimo, 95% dos lucros auferidos, considerando as disponibilidades de caixa existentes. No
exercicio, os rendimentos auferidos foram distribuidos aos cotistas mensalmente, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos dos exercicios. Foram pagos no exercicio rendimentos no
montante de R$ 14.711 (exercicio anterior - R$ 11.979), abaixo demonstrados:

2019 2018
1. Caixa liquido das atividades operacionais 8.318 7.944
Rendimentos declarados - 95% do resultado financeiro liguido 7.902 7.547
2. Rendimentos a pagar 14.711 11.979
(-) Rendimentos pagos antecipadamente no exercicio (14.650) (11.616)
3. Rendimento liqguido a pagar correspondente ao resultado do 1.212 1.150
exercicio
% do resultado do exercicio distribuido (2) / (1) 176,85% 150,79%
Diferenca entre a distribuicdo declarada e a distribuida 6.809 4.432
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8. Patrimdnio Liquido

Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2019 estdo compostos por 2.500.000 cotas (1.210.001 em 31 de
dezembro de 2018), com valor de R$ 106,884484 cada (R$ 100,8236839 em 31 de dezembro
de 2018), totalizando R$ 267.211 (R$ 121.996 em 31 de dezembro de 2018).

O Fundo realizou a primeira emissao, a qual teve registro de distribuigédo publica a CVM em 28
de abril de 2015, correspondente a 500.000 cotas.

Em 26 de julho de 20186, foi aprovada a segunda emisséo de cotas do Fundo, a qual teve registro
de distribuicdo publica a CVM em 5 de setembro de 2016 e foi correspondente a 416.419 cotas.

Em 29 de marco de 2017, a Deliberacdo do Administrador aprovou a terceira emissdo de cotas
do Fundo. Foram integralizadas 293.582 cotas.

Em 29 de maio de 2019, a Deliberacdo do Administrador aprovou a quarta emissdo de cotas do
Fundo. Foram integralizadas 519.999 cotas.

Em 11 de outubro de 2019, a Deliberacdo do Administrador aprovou a quinta emissdo de cotas
do Fundo. Foram integralizadas 770.000 cotas.

9. Negociacéao das cotas

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, Mercadorias e
Futuros, sob o cédigo BCRI11. O preco de fechamento da cota no Ultimo dia de negociagdo de
cada més encontra-se abaixo:

Data Valor da cota em 2019 Data Valor da cota em 2018
31-01-19 111,30 31-01-18 107,00
28-02-19 114,30 28-02-18 102,00
29-03-19 115,50 29-03-18 103,56
30-04-19 119,00 30-04-18 104,20
31-05-19 118,39 31-05-18 101,92
28-06-19 129,50 28-06-18 104,19
31-07-19 130,85 31-07-18 105,00
30-08-19 131,95 30-08-18 105,89
30-09-19 133,10 30-09-18 105,12
31-10-19 118,85 31-10-18 109,61
29-11-19 123,00 29-11-18 107,99
30-12-19 125,38 30-12-18 110,00

10. Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no exercicio (apurada considerando-se o
resultado do exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas no exercicio) foi
de 7,97% (14,05% em 31 de dezembro de 2018).

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no exercicio (apurado considerando-
se rendimento distribuido no exercicio sobre o valor médio ponderado de cotas integralizadas no
exercicio) foi de 18,93% (10,03% em 31 de dezembro de 2018).
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11. Encargos debitados ao Fundo

2019 2018

Valor Percentual Valor Valor
Taxa de administragcéo 1.960 1,18 1.250 1,05
Custddia e auditoria 103 0,06 81 0,07
Correspondéncias e relatérios 57 0,03 - -
Taxa de fiscalizacdo CVM 30 0,02 24 0,02
Taxa Cetip 40 0,02 32 0,03
Taxa Selic 1 0,00 - -
Taxa Bovespa 84 0,05 9 0,01
Taxa Anbima 4 0,00 4 0,00
Consultoria 92 0,06 - -
Outras despesas 87 0,05 79 0,07
Total despesas 2.458 1,48 1.479 1,25

administrativas

Percentual calculado sobre o patrimonio liquido médio no exercicio, no valor de R$ 166.101
(R$ 119.164 em 31 de dezembro de 2018).

12. Tributagéo

"O Fundo, conforme legislacdo em vigor € isento de impostos, inclusive de imposto de renda,
gue s6 incide sobre as receitas de aplica¢des financeiras de acordo com o artigo 28 da Instrucéo
Normativa RFB 1022 de 5 de abril de 2010, parcialmente compensaveis quando da distribuicao
de rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na
Fonte - IRRF a aliquota de 20%.”

De acordo com artigo n° 32 da referida Instrugcdo Normativa, os rendimentos distribuidos pelos
Fundos de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda
recolhidos na fonte e declaracao de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos
da legislac&do em vigor.

Além disso, de acordo com o artigo 68 da Instru¢do Normativa RFB 1022/10, os rendimentos de
guotas detidas por quotistas localizados em paraiso fiscal séo tributados em 20% e para cotistas
nao residentes em paraiso fiscal em 15%.

13. Demandas judiciais

N&o hé registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra o Administrador do Fundo.

14. Servigos de tesouraria, escrituracao e custddia

Os titulos, valores mobiliarios e derivativos estéo registrados e custodiados em conta prépria do
Fundo na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo e no Sistema Especial de Liquida¢éo e de Custodia —
SELIC. Os servigos de tesouraria, escrituracao e custodia do Fundo sao prestados pelo Itad
Unibanco S.A. Os servicos de tesouraria, escrituracéo e custddia do Fundo sao prestados pelo
Itatl Unibanco S.A.
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15. TransacBes com partes relacionadas

As operacdes do Fundo séo feitas substancialmente por intermédio de corretora ligada ao
Administrador ou a Gestora da carteira.

Além dos servicos de administracdo cuja despesa reconhecida no resultado do exercicio foi de
R$ 1.960 (nota 6) e dos servigos de distribuicdo de cotas que foram prestados por empresas
relacionadas ao Administrador ou a Gestora do Fundo, no exercicio o Fundo n&o realizou
transacfes com partes relacionadas ao Administrador e/ou Gestora.

16. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o 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 mensuracdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia
de mensuracéo pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que nao sdo negociados em mercados ativos
€ determinado mediante 0 uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos
dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informacdes 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 informacges relevantes nédo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas
para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas
descritas no artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011.

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

2019

Ativos Consolidado

Ativos financeiros ao valor justo por meio

Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total

do resultado
_ Op_e_rfag_:oes compromissadas natureza i 16.485 i 16.485
imobiliaria
_ Op_e_rfag_:oes compromissadas natureza néo 9.649 ) ) 9.649
imobiliaria

Cotas de fundos imobiliarios 31.159 - - 31.159

Certificado de recebiveis imobiliarios — CRI - 208.550 - -
Total do ativo 40.808 225.035 - 265.843
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2018
AtiVOS Consolidad
o]

Ativos financeiros ao valor justo por meio Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Saldo total
do resultado

Debéntures simples 4.113 - - 4.113

Certificado de recebiveis imobiliarios — CRI - 119.148 - 119.148
Total do ativo 4.113 119.148 - 123.261

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018 o Fundo n&o possui passivos mensurados pelo valor justo.
17. Outras informagdes

De acordo com a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, o Administrador n&o contratou
outros servigcos, que envolvam atividades de gestdo de recursos de terceiros, junto ao auditor
independente responsavel pelo exame das demonstracdes financeiras do Fundo, que ndo seja
o de auditoria externa.

18. Eventos subsequentes

Termo de apuracéo de resultado de consulta formal aos cotistas do Fundo deliberou substituicdo
do atual administrador do Fundo de BANCO FATOR S.A., para BRL Trust Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios S.A., bem como todos os atos pertinentes a tal substituicdo e reducado da
taxa de administracdo com vigéncia em 05 de fevereiro de 2020.

A partir do més de fevereiro de 2020, como consequéncia do surto global de Coronavirus e
também de certas a¢des da Organizacdo dos Paises Exportadores de Petréleo, houve impacto
negativo na cotacdo dos diversos ativos financeiros negociados nos diversos mercados
financeiros global e também brasileiro. Considerando-se esses aspectos, a cota do Fundo, até a
data de divulgagdo dessas demonstragdes financeiras apresentou variagdo negativa, em relagéo
ao valor da cota de 31 de dezembro de 2019. Essa variacdo negativa pode ser temporaria, ndo
existindo, no entanto, garantia de que nédo se estenda por periodos longos e/ou indeterminados,
ou mesmo, que seja intensificada. O Administrador e a Gestora estdo monitorando 0s
desenvolvimentos relacionados ao coronavirus e coordenando sua resposta operacional com
base nos planos de continuidade de negécios existentes e nas orientacdes de organizagdes
globais de saude, governos relevantes e melhores praticas gerais de resposta a pandemia.

LUIZ CARLOS ALTEMARI PAULO VELLANI DE LIMA
CRC 1SP165617 Diretor Responsavel
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