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RELATORIO DE AUDITORIA

Findo em 31 de dezembro de 2018

CONSIDERACOES PRELIMINARES

(1.1) Com vistas a execugdo dos trabalhos referente a auditoria independente, voltada ao
exame das demonstragfes contabeis findas em 31 de dezembro de 2018, analisamos o0s
documentos da AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, no periodo de 29
de maio a 24 de junho de 2020.

(1.2) Os trabalhos foram realizados segundo padrdes usuais de auditoria, incluindo, conforme
0 caso, aplicagdo de testes e exames sobre as operagdes, livros, registros, documentos e
posicbes contabeis e auxiliares em geral numa base seletiva, na extensdo e profundidade
julgadas necessarias nas circunstancias.
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APRESENTACAO

Firma de Auditoria

Nome empresarial: CONVICTA Auditores Independentes S/S

Rua José Monteiro Sobrinho, 19, Serraria, Cep: 57.046-140 -

Endereco:
¢ Maceio - Alagoas - Fone: +55 82 3035-4642

CNPJ n° 03.061.922/0001-05
Inscri¢cdes: CRC/AL n°196 - CVMn°7.706 - CNAI-PJ n° 62
CVM/ BACEN/ SUSEP / OCB / IBRACON / |IA Brasil / MP-AL

Carlos Henrique do Nascimento

Responsavel Técnico:
P 'CO- Contador - CRC/AL ne 3.376 | CNAI © 594

Entidade Auditada

Nome empresarial: AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

Endereco: Rua Joaquim Floriano, 100, Conjunto 171, Cep: 04.534-000 -
Itaim Bibi - S&o Paulo - SP

Inscrigéo: CNPJ n° 13.555.918/0001-49
Diretor atual: Alexandre Fogliano da Cunha
Contador- Araken Nista Neto

CRC 1SP-287372/0-8

Administradora: Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA
(Atual INDIGO Investimentos DTVM Ltda)
CNPJ n° 00.329.598/0001-67
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METODOLOGIA DO TRABALHO

Os trabalhos foram realizados em conformidade com as Normas Brasileiras de Contabilidade
(NBC) aplicaveis a auditoria independente, instituidas pelas Resolu¢des do Conselho Federal
de Contabilidade (CFC) e em consonancia com a legislagéo vigente, envolvendo a andlise das
operacgles, realizadas juntamente com seus respectivos registros contabeis, através da
documentacao probante e outros procedimentos julgados necessarios nas circunstancias, em
grau e profundidade suficiente a emissédo do relatério de auditoria sobre as demonstracfes
contébeis.

Utilizamos os procedimentos representativos da técnica de selecdo de amostragens indicada
para este tipo de trabalho, inclusive efetuando a andlise de controles internos existentes na
Entidade.

Nosso trabalho foi desenvolvido obedecendo uma linha de acdo sequenciada, tendo como
objetivo precipuo a constatacdo do atendimento das finalidades, conforme exposto a seguir:

a) Planejamento dos trabalhos de auditoria;

b) Contatos com o0s responsaveis pelas areas: contabil, administrativa e financeira, e a
administradora do fundo, envolvidos com a movimentagdo dos recursos, registros
contabeis e outros documentos, para um melhor entendimento das operacdes realizadas;

c) Conhecimento e analise das transagfes praticadas, com a finalidade de conhecer os
principais fluxos de documentos e informacdes, bem como as fungfes bésicas de seus
controles internos operacionais e contabeis;

d) Avaliagdo e mensuracdo dos sistemas de controles internos utilizados, visando a
constatacdo de sua seguranca, principalmente, no tocante a existéncia da segregacao de
fungbes e responsabilidades;

e) Testes das transacdes escrituradas na contabilidade, com base nos relatérios e
demonstrativos contébeis, a fim de avaliar a sua consisténcia e o cumprimento das normas
e dispositivos legais;

f)  QuantificacBes e avaliacdes realizadas sobre os saldos das rubricas mais representantivas
e integrantes das demonstragfes contabeis, visando, com base nos resultados das
constatacOes, apresentar este relatério, expressando nossa opinido sobre as
demonstra¢cBes contabeis auditadas; e

g) Avaliagdo da base contabil de continuidade operacional usada pela Administragéo.
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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRACOES
FINANCEIRAS

Aos

Cotistas, Administradores e Gestores do

AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
Sao Paulo - SP

Opinido com Ressalvas

Examinamos as demonstracdes financeiras do AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI (“AQUILLA”), que compreendem o balanco patrimonial, em 31 de
dezembro de 2018, e as respectivas demonstracdes do resultado e mutacdes do patriménio
liguido e dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes
notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, exceto pelos efeitos dos assuntos descritos na se¢do a seguir intitulada
“base para opinido com ressalvas”, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira da
AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, em 31 de dezembro de 2018,
o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliario regulamentados pela Comissao de Valores Mobiliarios.

Base para opinido com ressalvas

() O AQUILLA, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, possuia investimentos no
Firenze Fundo de Investimento Imobilidrio e no AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario
(nota explicativa 4.a), registrados no realizavel a longo prazo - ativo néo circulante, no valor
total de R$ 128.269 mil, cujas demonstracdes financeiras referentes ao exercicio findo naquela
data foram por nés examinadas, com emisséo de relatorios de auditoria em 29 de maio de
2020, contendo as ressalvas e énfases descritas na nota explicativa 4.b, e cujos efeitos,
poderdo afetar significativamente os citados investimentos, e seus valores de realizacao serem
diferentes daqueles registrados nas demonstracBes financeiras naquela data, e
consequentemente afetar as demonstracées findas em 31 de dezembro de 2018 do AQUILLA.

(I No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o AQUILLA, possui registrado como
investimentos, no ativo ndo circulante, o montante de R$ 32.486 mil, nas Companhias
Queimados Negocios Imobiliarios Il S.A. (R$ 11.474 mil) e Agera Negocios Imobiliarios S.A.
(R$ 21.012 mil), conforme nota explicativa 4.c, cujas demonstracdes financeiras ndo foram
auditadas por auditor independente. Os laudos de mensuracdo do valor justo dos referidos
investimentos (R$ 37.333 mil), datados de 9 de dezembro de 2019, e com data-base de 31 de
dezembro de 2018, emitidos por empresa externa especializada, apresentam divergéncia em
relagdo aos valores registrados nas demonstragdes financeiras findas naquela data, no
montante de R$ 4.847 mil; portanto, o ativo, resultado do periodo e o patriménio liquido, estao
subestimados naquele valor (nota explicativa 20.a).
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(1) O AQUILLA, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, n&o possuia controles internos
adequados e suficientes que permitam confirmar o saldo do subgrupo “adiantamentos para
futuro aumento de capital”, no valor total de R$ 10.102 mil, realizados nas Companhias Agera
Negocios Imobiliarios S.A. (R$ 8.399 mil) e Queimados Negdcios Imobiliarios Il S.A. (R$ 1.703
mil), conforme nota explicativa 4.d, e cujas demonstracdes financeiras daquelas Companhias
ndo foram auditadas por auditores independentes, representando assim limitacdo de escopo
dos nossos trabalhos. Dessa forma, néo foi possivel concluirmos sobre os saldos contabeis
dessas contas, bem como os possiveis efeitos que possam vir a impactar as demonstracdes
financeiras, do AQUILLA, no exercicio findo naquela data.

(IV) No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o AQUILLA integralizou cotas ho montante
de R$ 14.479 mil, utilizando os lucros acumulados, conforme nota explicativa 9; porém, o saldo
dos lucros acumulados somava, naquela data, o valor total de R$ 10.797 mil, ou seja, foram
integralizadas quotas sem o respectivo lucro acumulado, no total de R$ 3.682 mil. Sendo assim,
as cotas integralizadas e o prejuizo acumulado, no patriménio liquido, registrados nas
demonstracBes financeiras do AQUILLA, no exercicio findo naquela data, estdo
respectivamente superavaliados, no valor de R$ 3.682 mil.

(V) O AQUILLA, em 31 de dezembro de 2018, deixou de registrar, com base no regime de
competéncia, cerca de R$ 382 mil, a titulo de taxa de administracdo do fundo, quando o
montante estimado para fins de registro, no exercicio findo naquela data, foi de R$ 655 mil
(notas explicativas 5.a, 12 e 16). Dessa forma, o resultado do periodo e o patrimdnio liquido,
estao superavaliados no valor de R$ 382 mil, naquela data

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras”. Somos independentes em relagao ao Fundo, de acordo com os principios éticos
relevantes previstos no Cadigo 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 opinido com ressalva.

Enfases
® Propriedades para investimento e seus valores econdmicos

Conforme descrito nas notas explicativas “4.a, 4.c e 20.a”, as propriedades para investimento
tém seus valores econémicos registrados e suportados por laudos de avaliacdo elaborado por
empresa externa especializada. Dessa forma, a realizagédo desses investimentos pelos valores
registrados depende do atendimento as premissas adotadas e da realiza¢éo dos fluxos de caixa
projetados na respectiva avaliacdo, consequentemente, quando da efetiva realizacdo desses
investimentos, seus valores poderéo vir a ser substancialmente diferentes daqueles registrados
em 31 de dezembro de 2018. Nossa opinido ndo contém ressalva relacionada a esse assunto.

(i) Alteracdo de quadro societario de investida

Chamamos atencdo a nota explicativa 4.c.2, em relagdo a investida Queimados Negdcios
Imobiliarios 11l S.A., que teve seu quadro de acionistas alterado, tendo como acionista retirante
Gustavo Cleto Marsiglia que transmitiu suas cotas ao acionista Aquilla Fundo de Investimento
Imobiliario, que passou a deter integral e individualmente todo o controle acionario daquela
Companhia. Esse formato de controle acionario podera perdurar pelo prazo de até 180 dias,
conforme disposto no cédigo de civil brasileiro. Nossa opinido ndo estd modificada em relacéo
a esse assunto.
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(i) Patrimonio liquido negativo (passivo a descoberto) de investida

Chamamos atencéo para o fato de que, em 31 de dezembro de 2018, o patriménio liquido da
investida (SPE) Agera Negocios Imobilidrios S.A. era negativo (passivo a descoberto), no
montante de R$ 8.376 mil. Em relagdo ao referido assunto nossa opinido nao esta modificada.

(iv) Rendncia da administradora do fundo

A FOCO Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (atual Indigo Investimentos DTVM
Ltda) renunciou a administracdo do fundo em 14 de junho de 2018, em Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas; ndo tendo ocorrido até a data de autorizagdo da emisséo das
demonstrac¢des financeiras do exercicio de 2018, elei¢éo, e/ou indicacao de substituta e/ou
liquidagcdo do fundo, conforme nota explicativa 16. Nossa opinido ndao contém ressalva
relacionada a esse assunto.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) 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 demonstracdes financeiras e, portanto, ndo
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Mensuracéo do valor justo das SPE

A mensuragdo do valor justo das Sociedades de Proposito Especifico — SPEs, Queimados
Negdcios Imobiliarios 1l S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios S.A., registrados como investimento
do AQUILLA, para fins do reconhecimento contabil, foi considerada area de foco de auditoria
devido a sua relevancia no contexto das demonstragfes financeiras e subjetividade no
processo de apuracgdo, e que requer o exercicio de julgamento por parte da Administracdo do
Fundo e de especialistas externo.

A mensuracdo do valor justo, obtida através de laudos de mensuracdo elaborados por
especialistas externos, considera técnica de avaliacdo fundamentada na comparabilidade
direta dos dados do mercado, aos ativos das companhias, no caso das SPEs, devendo os
possiveis efeitos ser refletidos nas demonstracdes financeiras das investidas, a fim de
mensurar o valor patriménio liquido das SPEs a valor justo, no contexto da possivel venda dos
imoveis ou da geracdo de renda através de aluguéis.

Para fins da apuracdo do valor justo das propriedades para investimento de titularidade do
AQUILLA, a Administradora do Fundo contrata consultores independentes para a avaliacdo
das propriedades para investimento a0 menos uma vez ao ano.

Como o assunto foi conduzido em nossa auditoria
Nossos procedimentos consideraram, entre outros, o entendimento do processo adotado pela

Administradora do Fundo para a mensuracao e reconhecimento contabil, bem como a forma de
divulgacéo do valor justo das SPEs.
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Obtivemos entendimento da metodologia de célculo utilizado, analisando a razoabilidade das
premissas e variaveis utilizadas no modelo de mensuracdo do valor justo dos ativos.
Verificamos a exatiddo dos dados sobre as propriedades para investimentos, fornecidos, pela
Administradora do Fundo, aos consultores independentes e utilizados na mensuracao.
Confrontamos os valores apresentados nos laudos de avaliacdo com os respectivos registros
contabeis. Também avaliamos a adequacdo das divulgacdes efetuadas pelo Fundo sobre o
valor justo das propriedades para investimentos, nas notas explicativas “4.c e 20.a” as
demonstracgdes financeiras.

O resultado dos procedimentos nos proporcionou evidéncia apropriada e suficiente de auditoria
no contexto das demonstracdes financeiras.

Outros assuntos
Revisao dos valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2017

Os valores referentes ao balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2017, a demonstracao do
resultado, dos fluxos de caixa e das mutacfes do patriménio liquido referentes ao exercicio
findo naquela data, que estdo sendo apresentadas pela Administracdo do AQUILLA como
informag0des suplementares e comparativas, foram por nés examinadas e emitimos opinido com
ressalvas e énfases, datada de 3 de dezembro de 2018, cujos assuntos de ressalvas foram: (1)
investimentos nos Fundos Firenze Fundo de Investimento Imobiliario e no AQ3 Renda Fundo
de Investimento Imobiliario, registrados no realizavel a longo prazo, em fungéo das ressalvas e
énfases apresentadas nos relatérios de auditoria, poderéo, vir a afeta-los substancialmente e
consequentemente as demonstracbes do AQUILLA; (Il) investimentos nas Companhias
Queimados Negdcios Imobiliarios Ill S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios S.A., registrados no
ativo ndo circulante, ndo tiveram suas demonstra¢des financeiras auditadas por auditor
independente, e para as quais ndo foram realizadas avaliag6es a valor justo no término daquele
exercicio, afetando o ativo, patrimonio liquido e resultado do exercicio e (Ill) auséncia de
controles internos adequados e suficientes de forma a permitir confirmar o saldo dos
“adiantamentos para futuro aumento de capital” realizados nas Companhias Agera Negocios
Imobiliarios e Queimados Negdcios Imobiliarios Il S.A. Naquele relatério foram apresentadas
as seguintes énfases: (i) as propriedades para investimento tiveram seus valores econémicos
suportados por laudos de avaliacéo elaborado por empresa especializada externa e os valores
de realizacdo poderdo vir a ser substancialmente diferentes daqueles registrados; (i) a
investida Queimados Negdcios Imobiliarios Il S.A. teve seu quadro de acionistas alterado,
tendo como acionista retirante Gustavo Cleto Marsiglia que transfere suas agfes ao acionista
AQUILLA, gue passou a deter cem por cento do controle acionario.

Responsabilidades da administradora do fundo pelas demonstragdes financeiras

A Administracdo do Fundo AQUILLA é responsavel pela elaboracédo e adequada apresentagéo
das demonstracbes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
aplicdveis aos fundos de investimento imobiliarios, e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragdes financeiras livres
de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracdo das demonstracgfes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagéo
da capacidade do AQUILLA continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracéo
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragédo pretenda liquidar o AQUILLA
ou cessar suas operagcbes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operacdes.
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A responsavel pela governanca do Fundo é a Administradora do Fundo, aquela com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras

Nossos objetivos s@o obter asseguracdo razoavel de que as demonstracfes financeiras,
tomadas em conjunto, estejam livres de distorgéo relevante, independentemente se causada
por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca 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¢des podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo
consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisBes econ6micas dos usuarios tomadas com base nas
referidas demonstracdes financeiras.

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

(a) ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgdo relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo
de distorcéo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representagdes falsas intencionais.

(b) Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados nas circunstancias, mas nao com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do AQUILLA.

(c) Avaliamos a adequacao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragéo.

(d) Concluimos sobre a adequacdo do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigbes que possam levantar davida
significativa em relagcdo a capacidade de continuidade operacional da companhia. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatorio
de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusfes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio.
Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a AQUILLA a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

(e) Avaliamos a apresentacgéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragfes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracbes financeiras representam as
correspondentes transacfes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacGes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Rua José Monteiro Sobrinho, 19 — Serraria — Cep: 57.046-140 — Maceio-AL | Tels.: 55 (82) 3035-4642
www.convicta.net.br
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Convicta

Auditores Independentes s/s.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaragcdo de que cumprimos com as
exigéncias éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e
comunicamos todos o0s eventuais relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar,

consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas
salvaguardas.

Maceid/AL, 24 de junho de 2020.

CONVICTA
Auditores Independentes S/S
CRC/AL n® 196 | CVM n° 7.706 | CNAI-PJ n° 62
CARLOS HENR|QUE DO Assinado de forma digital por
NASCIMENTO:2591269 SEREianees,
0415 Dados: 2020.07.09 11:57:50 -03'00'
Carlos Henrique do Nascimento
Contador
CRC/AL n° 3.376 | CNAI n°® 594

Rua José Monteiro Sobrinho, 19 — Serraria — Cep: 57.046-140 — Macei6-AL | Tels.: 55 (82) 3035-4642
www.convicta.net.br
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

v~ Demonstrac¢ées Financeiras e Notas Explicativas
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

CNPJ n°© 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ n° 13.555.918/0001-49
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Balangos Patrimoniais
Findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em mihares de reais)

ATIVO Notas 31/12/2018  31/12/2017 PASSIVO E PATRIMONIO LI'QUIDO
Ativo circulante Passivo circulante
Despesas antecipadas 25 - Taxas de administrag&o

Taxa de gestao
Outros valores a pagar- Outras despesas administrativas

Total do ativo circulante 25 - Total do passivo circulante
Ativo nao circulante Patriménio liquido
Realizavel alongo prazo Capital social
Aplicages financeiras de natureza imobiliaria Cotas integralizadas
Cotas de fundo de investimento imobiliario 4.a 128.269 136.458 (-) Gastos com colocagéo de cotas
Ajuste de avaliagédo patrimonial
Investimento Lucros (ou prejuizos) acumulados
Propriedades para investimento
Participac&o em sociedade de propésito especifico - SPE  4.c 32.486 35.881
Adiantamento de futuro aumento de capital 4d 10.102 10.102
Total de investimento 42.588 . 45.983
Total do ativo n&o circulante 170.857 182.441  Total do patrimonio liquido
Total do ativo "7170.882° 182441 Total do passivo e patriménio liquido

As notas explicativas s&@o parte integrante das demonstracfes contébeis.
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ n° 13.555.918/0001-49

(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstracdo de Resultado do Periodo
Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais, exceto valor unitario por cota)

Notas 31/12/2018 31/12/2017
Propriedades parainvestimentos e imobiliaria
Ajuste de avaliagdo a valor justo de investimento imobiliario e do valor de cotas 4.a (8.189) 87
Ajuste de avaliagdo a valor justo de participacdo em SPE 4.c (3.394) (3.486)
Resultado liquido de propriedades parainvestimentos e imobiliaria (11583) -------------- ( 3399)
Outros ativos financeiros
Rendimentos de fundo de investimento emrenda fixa 2
Outras despesas e receitas operacinais o (2428y (3.024)
Taxa de administragdo 6.a/12 (273) (727)
Taxa de gestdo 6.a/12 (1.934) (1.999)
Taxa de custédia 6.a/12 (112) (108)
Taxa de fiscalizagdo da CVM (36) (39)
CETIP (25) (22)
Despesas com auditoria e consultoria (29) (33)
Despesas com advogados 2) (54)
Outras despesas (17) (46)
(+) Outras receitas - 4
Resultado liquido do exercicio (14011) -------------- ( 6421)
Quantidade de cotas Integralizadas 9 98.221,980000 97.934,390336
Prejuizo por cota - R$ (142,65) (65,56)
Valor patrimonial da cota integralizada - R$ 9 1.711,01 1.853,67

As notas explicativas sé&o parte integrante das demonstracées financeiras.

Pagina 17

Rua Joaquim Floriano, 100, Conjunto 171, Cep: 04.534-000 - Itaim Bibi — S&o Paulo - SP



AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ n° 13.555.918/0001-49
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstracdo das Mutagdes do Patrimdnio Liquido
Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

Gastos com Ajuste de Lucros (ou

Cotas L L o Patrimdnio
. colocacgao de avaliacdo prejuizos) P
Integralizadas : ) Liquido
Notas cotas patrimonial acumulados

Saldos em 31 de dezembro de 2016 T Tamszsy (313) 26102 17218 186359
Integralizac&o de cotas no exercicio 1.600 1.600
Prejuizo liquido do exercicio (6.421) (6.421)
Saldos em 31 de dezembro de 2017 9o 144952 @1y 26102 10797 181,538
Integralizacdo de cotas no exercicio 532 532
Gastos com colocacéo de cotas (313) 313 -
Integralizag&o de cotas com lucros acumulados 9 14.779 (14.779) -
Prejuizo liquido do exercicio (14.011) (14.011)
Saldos em 31 de dezembro de 2018 9 159.950 - 26.102 (17.993) 168.059

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ n° 13.555.918/0001-49
(Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA - CNPJ n° 00.329.598/0001-67)

Demonstra¢cdes dos Fluxos de Caixa
Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017

(Valores expressos em milhares de reais)

Notas 31/12/2018 31/12/2017
Fluxo de caixa das atividades operacionais
Prejuizo liquido do exercicio (14.011) (6.421)
Ajuste de avaliag&o a valor justo cota de investimento imobiliario e do valor de cotas 4.a 8.189 (87)
Ajuste de avaliagdo a valor justo de participagcdo em SPE 4.c 3.394 3.486
Prejuizo ajustado do exercico (2428 (3.022)
Variagc6es do ativo e passivo
Aumento (ou reduc¢do) de cotas de fundos de investimentos de renda fixa - 8
Aumento (ou redugdo) de despesas antecipadas (25) -
Aumento (ou reduc¢&o) da taxa de administragdo (234) 169
Aumento (ou redug&o) da taxa de gestéo 1.933 467
Aumento (ou reduc¢do) de outras despesas administrativas 222 11
Caixa e equivalente de caixaliquido aplicado nas atividades operacionais 7 (2.367)
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aumento (ou redugédo) de cotas de fundos de investimentoi mobiliario - 4.135
Aumento (ou redug&o) de participagdo em sociedade de proposito especifico - (3.368)
Caixa e equivalente de caixa liquido gerado nas atividades de investimento - - 767
Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de cotas 532 1600
Caixa e equivalente de caixaliquido gerado nas atividades de financiamento ... 532 1600
Caixa e equivalentes de caixa liquido gerado (ou aplicado) no exercicio - -
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio - -
Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio e -
Variacao liquida de caixa e equivalentes de caixa no exercicio - -
As notas explicativas sdo parte integrante das demonstra¢des financeiras.
2
g
E__.P
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll

CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll
CNPJ n° 13.555.918/0001-49
Administrado pela Foco Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda
CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Notas Explicativas as Demonstragdes Financeiras

Findas em 31 de dezembro de 2018 e 2017
(Em milhares de reais, exceto valor unitario por cota)

1. Contexto operacional

O Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario - FIlI (“Fundo”) iniciou as atividades em 23 de
setembro de 2011, sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado,
nos termos da Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008.

O objetivo do Fundo € a realizacdo de investimentos imobiliarios de longo prazo através da
aquisicao de terrenos, imoveis, direitos reais sobre terrenos e/ou imoveis, certificados de
recebiveis imobiliarios (CRIs) e cotas de outros fundos de investimento imobiliario que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas a fundos de investimento
imobiliarios.

O Fundo destina-se especificamente a receber investimentos de titularidade de investidores
qualificados, nos termos do artigo 109 da Instrucdo CVM n° 409/2004 e artigo 53 da Instrucédo
CVM n° 472/2008.

As aplicagBes do Fundo ndo contam com a garantia da Administradora, Gestora ou por qualquer
mecanismo de seguro, ou ainda do Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

2. Elaboracéo e Apresentacdo das Demonstragdes Financeiras

As préaticas contdbeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracdo das
demonstragdes financeiras emanam das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM n°® 516/2011 e
demais alteracdes posteriores, e demais orientagdes e normas contdbeis emitidas pela CVM,
conforme aplicavel, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo Comité de Pronunciamentos
Contabeis — CPC, aprovados pela CVM.

As demonstracgdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 foram autorizadas
para emissao, pela Administracdo do Fundo, em 4 de maio de 2020.

3. Resumo das Principais Politicas Contabeis e Critérios de Apuracéo

A elaboracdo das demonstracdes financeiras exige que a Administradora 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 provisbes necessdrias para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e
mensuracgdo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relacdo as
estimativas.
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(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)
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a) Disponibilidades

Incluem caixa, saldos positivos em conta movimento, aplicagdes financeiras com liquidez

imediata e com risco insignificante de mudanga de seu valor de mercado, mantidos com
a finalidade de atender aos compromissos de caixa de curto prazo e ndo para investimento

ou outros propaositos.

b) Classificacdo dos instrumentos financeiros

i. Datadereconhecimento

Todos o0s instrumentos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de

negociacao.

ii. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do propésito e finalidade pelos quais o0s instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao
reconhecidos inicialmente pelo valor justo acrescidos do custo de transacao, exceto
Nnos casos em que 0s ativos e passivos financeiros sdo registrados ao valor justo por

meio do resultado.

iii. Classificagdo dos ativos financeiros para fins de mensuracgao

Os ativos financeiros séo incluidos, para fins de mensuracdo, em uma das seguintes

categorias:

Ativos financeiros para negociacdo (mensurados ao valor justo por meio do
resultado): essa categoria inclui os ativos financeiros adquiridos com o propésito de

geracao de resultado no curto prazo decorrente de sua negociagao.

Investimentos mantidos até o vencimento: essa categoria inclui ativos financeiros
adquiridos com o propésito 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 nao recuperacao,

com receita reconhecida em base de rendimento efetivo.

iv. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentagéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco

patrimonial:
- Disponibilidades: saldos de caixa e depoésitos a vista.

- Titulos e valores mobiliarios: titulos que representam divida para o emissor rendem

juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

- Instrumentos de patriménio: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades,
tais como cotas de fundos de investimento imobiliario, com natureza de

instrumentos de patrimdnio para o0 emissor.

- Participacdo em companhias fechadas: acdes de companhias fechadas com o

objetivo de desenvolvimento de projetos imobiliarios.
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c)

d)

Mensuracédo dos ativos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo

Em geral, os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos ao valor justo,
que é considerado equivalente ao preco de transagédo. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sédo reconhecidos e ajustados pelos
custos de transacédo. Os ativos e passivos financeiros sdo posteriormente mensurados da
seguinte forma:

i. Data dereconhecimento

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

ii. Mensuracao 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 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 transacao
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 nao 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.

iii. Reconhecimento de variacdes de valor justo

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

Apuracao do Valor Justo - CPC 40 e artigo 7° da Instru¢cao CVM n° 516/2011

O Fundo, quando e se aplicavel, observa o previsto no CPC 40 e no artigo 7° da Instrucéo
CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento
mensurados no balangco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacdo das
mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragéo pelo valor
justo: :
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Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos €
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balan¢o. Um mercado € visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico 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 sao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam
0 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.

Nivel 3 — Se uma ou mais informacdes relevantes nao estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugcdo CVM n° 516/2011.

e) Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sdo registradas inicialmente pelo seu valor de
aquisicao.

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores
justos, os quais foram obtidos através de laudos de avaliacdo elaborados por entidades
profissionais externos com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela
Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das propriedades para investimento é
reconhecida na demonstracdo do resultado do exercicio em que referida valorizacéo ou
desvalorizacdo tenha ocorrido.

f) Reconhecimento de receitas e despesas

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

9) Estimativas e julgamentos contébeis

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
consideradas mais relevantes, e podem sofrer variagao no futuro, acarretando eventuais
impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:

Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que

¢

ndo possuem suas cotacdes disponiveis ao mercado, por exemplo, bolsa de valores, &/

mensurados mediante utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos
e premissas que se baseiam principalmente nas condi¢cdes de mercado e, também, nas
informacdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis
descritas nas notas 3(b), 3(c) e 3(d), apresentam, respectivamente, informacdes
detalhadas sobre "definigéo e classificagdo dos instrumentos financeiros" e "mensuragao
dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo".
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4. Aplicacdes financeiras —realizavel alongo prazo
Os valores das aplicacoes financeiras estdo demonstrados da seguinte forma:

a. De carater mobiliario - Cotas de fundos de investimento imobiliario

2018 2017
Quantidade de Valor Quantidade Valor
cotas de cotas
Firenze Fundo de Investimento Imobiliario 42.918,71 45.872 42.918,71 49.356
AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario 57.105,13 82.397 57.105,13 87.102
Total 128.269 136.458

O Firenze Fundo de Investimento Imobiliario, possui o objetivo da aplicacdo em
investimentos imobiliarios de longo prazo, pela aquisicao de terrenos, imoveis, direitos reais
sobre terrenos e/ou imoveis, certificados de recebiveis imobiliarios (CRI), cotas de outros
Fundos de Investimento Imobiliario, cotas de Fundos de Investimento de Participacao — FIP’s
gue tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas a fundos
de investimento imobiliario e acdes ou cotas de sociedades cujo propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

O AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobilidrio, possui o0 objetivo a aplicagdo em
investimentos imobiliarios de longo prazo, através da aquisicdo de terrenos, Imoveis, direitos
reais sobre terrenos e/ou imoveis, certificados de recebiveis imobiliarios (CRI's) cotas de
outros Fundos de Investimento Imobiliario — FII's e cotas de Fundos de Investimento em
participacdes — FIP’s que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas a fundos de investimento imobilidrios, agdes ou cotas de sociedades cujo Unico
proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario
e desde que sua emissdo ou negociacdo tenha sido registrada na CVM, ou ainda, a
realizacao de investimentos em Ativos de Renda Fixa, observados os termos e condi¢Oes da
legislacdo e regulamentacao vigentes.

b. Efeitos dos investimentos no Firenze Fundo de Investimento Imobiliario e no AQ3
Renda Fundo de Investimento Imobiliario

O Firenze Fundo de Investimento Imobilidrio e o AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario,
tiveram suas demonstracdes financeiras, do exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,
examinadas por auditor independente, com emissao de relatérios em 29 de maio de 2020, e cujos
efeitos poderdo vir a afetar substancialmente os citados investimentos deste Fundo, como segue:

Firenze Fundo de Investimento Imobiliario

Ressalvas: (I) O FIRENZE FIl, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, possuia
investimento, no Sdo Domingos Fundo de Investimento Imobiliario (Sao Domingos Fll), no valor
de R$ 22.731 mil, registrado no ativo realizavel a longo prazo — ativo néo circulante, mensurados
naquela data a valor de custo, conforme determinacéo da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM)
no Oficio n° 136/2018/CVMI/SIN/GIES, e cujo total do valor patrimonial das cotas investidas
naquele fundo somava R$ 7.251 mil, divergindo cerca de R$ 15.480 mil do saldo contabil naquela
data. As demonstracdes financeiras findas em 31 de dezembro de 2018, do S&do Domingos FlI,
foram examinadas por outro auditor independente, que emitiu relatério datado de 17 de dezembro
de 2019, contendo as ressalvas e énfases descritas em nota explicativa, e cujos efeitos, poderdo
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afetar significativamente o citado investimento, e seu valor de realizacao ser diferente daquele
registrado nas demonstracbes financeiras naquela data, e consequentemente afetar as
demonstragdes findas em 31 de dezembro de 2018 do FIRENZE FlI; e (II) em 31 de dezembro
de 2018, o FIRENZE FII, possuia registrado em investimentos no ativo ndo circulante, o valor de
R$ 34.276 mil, referente a investimentos na Queimados Negdcios Imobiliarios 2 Ltda, cujas
demonstracdes contabeis ndo foram auditadas por auditor independente. O laudo de mensuracao
do valor justo do referido investimento (R$ 34.363 mil), datados de 9 de dezembro de 2019, e
com data-base de 31 de dezembro de 2018, emitido por empresa externa especializada,
apresenta divergéncia em relacdo ao valor registrado nas demonstracoes financeiras findas
naquela data, no montante de R$ 87 mil; portanto, o ativo, resultado do periodo e o patriménio
liquido, estdo subestimados naquele valor.

Enfases: (i) a propriedade para investimento tem seu valor econémico registrado e suportado por
laudo de avaliacdo elaborado por empresa externa especializada. Dessa forma, a realizagéo
desse investimento pelo valor registrado depende do atendimento as premissas adotadas e da
realizacdo dos fluxos de caixa projetados na respectiva avaliacdo, consequentemente, quando
da efetiva realizacdo desse investimento, seus valores poderdo vir a ser substancialmente
diferente daquele registrado em 31 de dezembro de 2018; (ii) & investida Queimados Negocios
Imobiliarios 2 Ltda teve seu quadro societario alterado, tendo como cotista retirante Gustavo Cleto
Marsiglia que transfere suas cotas para Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario; (iii) em 31 de
dezembro de 2018, o patriménio liquido da Queimados Negdcios Imobiliarios 2 Ltda, era negativo
(passivo a descoberto), no montante de R$ 178 mil; e (iv) A FOCO Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda. (atual Indigo Investimentos DTVM Ltda) renunciou a administracdo do
fundo em 14 de junho de 2018, em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas; ndo tendo
ocorrido até a data de autorizacdo da emissdo das demonstracdes financeiras do exercicio
de 2018, eleicéo, e/ou indicacdo de substituta e/ou liquidagédo do fundo.

AQ3 Renda Fundo de Investimento Imobiliario

Ressalvas: (I) O AQ3 RENDA FllI, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, tinha registrado

no ativo ndo circulante participagbes em companhias fechadas (SPE) - Queimados Negdcios
Imobiliarios S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios S.A., no montante total de R$ 21.783 mil, cujas
demonstrag@es financeiras ndo foram auditadas por auditores independentes naquela data. Os
laudos de mensuracéo do valor justo dos referidos investimentos (R$ 27.086 mil), datados de 9

de dezembro de 2019, e com data-base de 31 de dezembro de 2018, emitidos por empresa
externa especializada, apresentam divergéncia em relacdo aos valores registrados nas
demonstrag@es financeiras findas naquela data, no montante de R$ 5.303 mil; portanto, o ativo,
resultado do periodo e o patriménio liquido, estdo subestimados naquele valor. Ressalte-se que

o investimento, no valor de R$ 20.381 mil, na Queimados Negdcios Imobiliarios S.A., foi baixado

do patriménio do AQ3 RENDA Fll, em 18 de junho de 2019, como perda, decorrente de decisdo
judicial, no @mbito do processo n° 0399688-34.2012.8.19.0001, que anulou todos os registros e
averbac@es do Unico imével de propriedade daquela Companhia.(ll) Em 31 de dezembro de 2018,

0 AQ3 RENDA FIl apresentava registrado em imoveis para investimentos, no ativo n&o circulante,

o valor de R$ 145.839 mil. Naquela data, os laudos de mensuracgéo do valor justo (R$ 140.210
mil) dos referidos investimentos, datados de 9 de dezembro de 2019, e com data-base de 31 de
dezembro de 2018, emitidos por empresa externa especializada, apresentam divergéncia em
relagéo aos valores registrados nas demonstragoes financeiras findas naquela data, no montante,

de R$ 5.629 mil; sendo assim, o ativo, resultado do periodo e o patriménio liquido, estdo\&/
superavaliados nesse valor naquela data. (1) O AQ3 RENDA FlI, em 31 de dezembro de 2018,
deixou de registrar, com base no regime de competéncia, cerca de R$ 465 mil, como rendas com
aluguel, e R$ 395 mil, a titulo de taxa de administragdo do fundo, quando os montantes
estimados, no exercicio findo naquela data, sdo R$ 1.048 mil e R$ 677 mil, respectivamente.
Dessa forma, o resultado do periodo e o patrimdnio liquido, estdo subavaliados no valor liquido
de R$ 70 mil, naquela data.
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Enfases: (i) Im6vel sem escritura publica e registro geral de iméveis: O AQ3 RENDA FlI, em 31
de dezembro de 2018, tinha registrado em seu ativo ndo circulante - iméveis para investimentos,
um terreno industrial situado em Nova Iguacu - Rio de Janeiro. Contudo, ndo ha, naquela data,
escritura publica e registro geral de imoveis em nome do AQ3 RENDA FllI, do referido ativo, o
qual foi adquirido por meio de Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de
Bem Imovel com Clausula Resolutiva e Outras Avencgas, datado de 15 de abril de 2013. (ii)
Propriedades para investimento e seus valores econdmicos: as propriedades para investimento
tém seus valores econdmicos registrados e suportados por laudos de avaliacdo elaborado por
empresa externa especializada. Dessa forma, a realizagéo desses investimentos pelos valores
registrados depende do atendimento as premissas adotadas e da realiza¢é@o dos fluxos de caixa
projetados na respectiva avaliacdo, consequentemente, quando da efetiva realizacdo desses
investimentos, seus valores poderdo vir a ser substancialmente diferentes daqueles registrados
em 31 de dezembro de 2018. (iii) Patrimbnio liquido negativo (passivo a descoberto) de
investidas: Chamamos atencado para o fato de que, em 31 de dezembro de 2018, o patrimonio
liquido das investidas (SPE) Queimados Negocios Imobiliarios S.A. e Agera Negdcios Imobiliarios
S.A. eram negativos (passivos a descoberto), nos montantes de R$ 12.266 mil e R$ 8.376 mil,
respectivamente. (iv) Renuncia da administradora do fundo: A FOCO Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda. (atual Indigo Investimentos DTVM Ltda) renunciou a administracédo do
fundo em 14 de junho de 2018, em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas; ndo tendo
ocorrido até a data de autorizacdo da emissédo das demonstracdes financeiras do exercicio
de 2018, eleicdo, e/ou indicacdo de substituta e/ou liquidacao do fundo.

O AquillaFundo de Investimento Imobiliério, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018,
optou por registrar os investimentos no Firenze Fundo de Investimento Imobiliario e no AQ3
Renda Fundo de Investimento Imobiliario, no valor total de R$ 128.269 mil, no ativo ndo circulante
- realizavel a longo prazo, pois a intencdo do gestor do fundo, em relacdo aqueles investimentos,
ndo é a de negocia-los ou realiza-los a curto prazo, ou seja, é a de manté-los em sua carteira,
pelo menos, apds o término do exercicio seguinte.

c. Participacdo em Sociedades de Propdsito Especifico - SPE

As participacdes em SPEs no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, estavam assim
representados:

2018 2017
. . Quantidade Valor de Quantidade Valor de
Propriedades para Investimento de acoes Mercado % Part de acdes Mercado % Part
Agera Negocios Imobiliarios S.A. 12.557.489 21.012 93,62 12.557.489 22.481 93,62
Queimados Negdcios Imobiliarios 1l S.A 2.359.222 11.474 100,0 2.359.222 13.400 99,97
Total 32.486 35.881
c.1l Agera Nego6cios Imobiliarios S.A.

A Companhia tem por objetivo o desenvolvimento de projetos imobiliarios residenciais,
comerciais e industriais, podendo para tanto, adquirir, alienar, incorporar, alugar, construir e
administrar bens iméveis préprios em todo territorio nacional.

A Companhia possui um terreno com uma area de 109.610,53 m?, constituida pela unificagéo
das glebas A-2 e B, situada na Rodovia Presidente Dutra na altura do Km 192, pista Rio/S&o
Paulo, com frente também para a Estrada Olegario Dias no Municipio de Queimados-RJ.
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O valor justo da Companhia esté suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emissao de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir.

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Agera Negdcios Imobiliarios S.A. 21.012 (1.469) 22.481

O terreno com uma éarea de 109.610,53 m?, constituida pela unificacdo das glebas A-2 e B,
situada na Rodovia Presidente Dutra na altura do Km 192, pista Rio/S&o Paulo, com frente
também para a Estrada Olegario Dias no Municipio de Queimados-RJ. Contudo, a escritura
publica do Cartoério do 3° Oficio de Justica — Queimado/RJ — Registro Geral, dispde na Av.
4/Matricula 4663 e na Av. 4/Matricula 4751, Protocolo 3961, expde que termos do Mandado
de Sequestro n° SEQ.0025.000005-5/2013, datado de 24 de junho de 2013, extraido da
Medida Cautelar de Sequestro n°® 0801711- 81.2013.4.02.5101(2013.51.01.801711-7), de
ordem de MM Juiz Federal, da 3' Vara Federal Criminal, do Rio de Janeiro, determinou o
sequestro de 20% das areas “B” (72.620,00 m2) e “A-2” (36.989,54 m2), objeto da presente
matricula, onde figura como autor o Ministério Publico Federal

c.2 Queimados Negocios Imobiliarios Il S.A.

Sociedade com Propédsito Especifico no desenvolvimento de projetos imobiliarios
residenciais, comerciais e industriais, podendo para tanto adquirir, alienar, incorporar, alugar,
construir e administrar bens iméveis em todo o territério nacional.

A empresa possui um terreno com 113.207,62 m2 denominado Sitio Bela Vista, situado na
Rodovia Presidente Dutra, entre os km 189 e 190, pista Rio/SP, junto e antes do n° 26.770
(Projetec Fabrica de Estruturas Metalicas), com frente para a Estrada da Onca, no bairro
Boa Vista, Municipio de Queimados, Estado do Rio de Janeiro. E um zoneamento industrial
para desenvolvimento futuro de operacéo de logistica ou BTS (Built to Suit) com empresas
interessadas em se instalar na regiao.

O valor justo da Companhia esta suportado por laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada externa, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., com data de emissao de 01 de abril de 2018, conforme quadro a seguir.

Valor 31.12.2018 Ajuste a Valor
(Laudo de 1.04.2018) valor justo 31.12.2017
Queimados Negdcios Imobiliarios 11l S.A. 11.474 (1.926) 13.400

Em 7 de marco de 2018, foi aprovado em Assembleia Geral Extraordinaria (AGO) da
Queimados Negocios Imobilidrios 11l S.A., a transferéncia das acdes remanescentes do
Senhor Gustavo Cleto Marsiglia para o Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, sendo
600 acdes representando o valor e R$ 1 mil, ficando assim naquela data:

Acionistas Acdes Valor

. . % Part

subscritas (em reais)
Aquilla Fundo de Investimento Imobiliario — FlI 2.329.536 5.724.068,00 100%
Total 2.329.536 5.724.068,00 100%
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d. Adiantamento para futuro aumento de capital

A composicao do valor dos adiantamentos para futuro aumento de capital, estava assim

demonstrada:
Valor Valor
31.12.2018 31.12.2017
Agera Negdcios Imobiliarios S.A. 8.399 8.399
Queimados Negdcios Imobiliarios 11l S.A. 1.703 1.703
Total 10.102 10.102

5. Instrumentos financeiros

O Fundo néo possui operagdes que envolvam instrumentos financeiros derivativos, sendo os
instrumentos financeiros ativos e passivos registrados aos seus valores de negociacao 0s
quais se aproximam dos respectivos valores justos.

6. Remuneracao da administracdo e do gestor
a) Taxa de administracao

A Administradora recebe por seus servicos uma taxa de administracdo equivalente ao
somataorio descritos abaixo:

i. taxa fixa de 1,50% ao ano, incidente sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, calculada e
provisionada diariamente, com base em um ano de 252 dias Uteis, que sera paga
mensalmente, até o 5° dia util do més subsequente ao vencido, a partir do més que
ocorrer a primeira integralizagdo de cotas (“Taxa Fixa”); e

ii. taxa adicional de 1,0% ao ano, incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo,
calculada e provisionada diariamente, com base em um ano de 252 dias Uteis, que sera
paga mensalmente, até o 5° dia util do més subsequente ao vencido (“Taxa Adicional”).

A Instituicdo Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo
sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos que tenham sido
subcontratados pela Instituicdo Administradora, desde que o somatorio dessas parcelas
nao exceda o montante total da Taxa de Administragao.

A taxa adicional somente sera cobrada, enquanto houver projetos imobiliarios em curso
em qualquer dos ativos alvos de titularidade do Fundo. A cobranca se iniciara a partir da
contratacédo do projeto arquitetdnico dos respectivos empreendimentos, e findara no més
calendario imediatamente seguinte ao término de cada obra/projetos. A instituicdo
administradora contratard empresa especializada que se responsabilizard pelo
acompanhamento dos projetos imobiliarios e o envio de correspondéncia formal a
Instituicdo Administradora comunicando o inicio, a evolu¢do e o término dos respectivos
empreendimentos. A Instituicio Administradora devera manter guarda de todas essas
comprovacoes de inicio, evolucdo e conclusdo das obras, que servirdo de base para a
cobranca de Taxa Adicional. Esses relatérios poderéo ser solicitados a qualquer momento
pelos cotistas junto a Instituicdo Administradora.
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A partir do 5° ano de funcionamento do Fundo, caso o Fundo tenha distribuido mais de
80% dos rendimentos obtidos por dois anos consecutivos através dos ativos (“Periodo de
Maturagao”), a Taxa de Administragdo sera reduzida a 0,40% ao ano, calculada e paga
nos termos acima.

A despesa com a taxa de administragdo do Fundo no exercicio findo em 31 de dezembro
de 2018 foi de R$ 273 mil (R$ 727 mil, em 2017).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram cobradas taxas de administracédo
de janeiro a maio. A partir de junho de 2018, conforme nota explicativa 16, a taxa deixou
de ser cobrada.

b) Taxa de gestado e performance

O Gestor recebe, pelos servicos prestados ao Fundo, uma taxa de 1,10% ao ano,
incidente sobre o Patriménio Liquido do Fundo, calculada e provisionada diariamente, com
base em um ano de 252 dias Uteis, que sera paga mensalmente, até o 5° dia Gtil do més
subsequente ao vencido, a partir do més em que ocorrer a primeira integralizacao de cotas
(“Taxa de Gestao”), a ser deduzida da Taxa de Administracao.

O Gestor recebera ainda, a parcela de 25% sobre a variacao do valor da cota que exceder
a variacdo do IPCA acrescido de 10%, valores a serem calculados da data da
integralizagao da respectiva cota até a data de sua amortizagao (“Taxa de Performance”).

A despesa com a taxa de gestdo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foi de
R$ 1.934 mil (R$ 1.999 mil, em 2017).

7. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas ho minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balancos semestrais encerrados em 30 junho e 31
de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo podera ser
distribuido aos cotistas, mensalmente, no 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo sera pago em até 10 (dez) dias Uteis ap0s a realizacdo da Assembleia Geral
Ordinéaria de quotistas, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada Assembleia Geral
Ordinaria de quotistas, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela
Administradora.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo ocorreram distribuicdes de
resultado.

8. Outros valores a pagar
Se refere a débitos do Fundo junto a fornecedores diversos e outras obrigagfes, tais como:

ANBID, SELIC, Advogado, Anuidade B3, etc., e que em 31 de dezembro de 2018 soma o
valor de R$ 245 mil (R$ 24 mil, em 2017).
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9.

10.

11.

Patriménio liquido

A captacdo do Fundo teve inicio no dia 23 de setembro de 2011 com encerramento apos 6
meses de distribuicdo das cotas. No dia 12 de marco de 2012 se deu a ultima captacao dessa
distribuicdo, com o Fundo atingindo um patriménio liquido de R$ 44,4 mil (encerrando sua
distribuicdo no dia 03 de maio de 2012).

No dia 18 de junho de 2012 o Fundo abriu uma nova distribuigdo publica no montante de R$
200 mil.

Em 31 de dezembro de 2018 o patrimdnio liquido esta dividido por 98.221,9818 cotas
(97.934,390336 cotas, em 2017), com valor unitario de R$ 1.711,01 (R$ 1.853,67, em 2017),
totalizando R$ 168.059 mil (R$ 181.538 mil, em 2017).

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo integralizou cotas, no valor de R$
14.779 mil, a partir dos lucros acumulados.

A emissao de novas cotas pelo Fundo deve ser previamente aprovada em Assembleia Geral
de Cotistas, a qual deliberara sobre as caracteristicas da emissao, incluindo, mas nao se
limitando a sua forma de colocacao, publico alvo, a quantidade de cotas a serem emitidas e
a possibilidade de sua divisdo em séries, bem como a forma e prazo de integralizacao.

As cotas poderdo ser amortizadas, a critério da instituicido gestora proporcionalmente ao
montante que o valor de cada cota representa relativamente ao patrimonio liquido, sempre
qgue houver desinvestimentos ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do
patrimdnio do Fundo.

N&o haveré resgate de cotas.

Divulgacéo de informacdes
A Administradora divulga as informacdes periddicas referentes ao Fundo e suas atividades

de acordo com os artigos 39, 40 e 41 da Instrugdo n° 472 da CVM e capitulo XII do
regulamento do Fundo.

Rentabilidade

A rentabilidade das cotas do Fundo no exercicio foi a seguinte:
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Quantidade Valor Unitério Rentabilidade
Data de Cotas da Cota (R$) Acumulada %
dez-17 97.934,39 1.853,66 -
jan-18 97.934,39 1.864,10 0,56
fev-18 97.934,39 1.860,36 0,36
mar-18 97.934,39 1.863,21 0,52
abr-18 97.934,39 1.859,27 0,30
mai-18 97.934,39 1.855,27 0,09
jun-18 98.221,98 1.856,90 0,17
jul-18 98.221,98 1.853,60 (0,00)
ago-18 98.221,98 1.722,48 (7,08)
set-18 98.221,98 1.719,72 (7,23)
out-18 98.221,98 1.716,74 (7,39)
nov-18 98.221,98 1.714,07 (7,53)
dez-18 98.221,98 1.711,01 (7,70)

A rentabilidade percentual acumulada das cotas do Fundo no exercicio de 2018 foi de

7,70% negativa (em 2017, 3,45% negativa).

Ressalte-se que a rentabilidade obtida pelo Fundo no passado néo representa garantia de

resultados futuros.

12.Encargos debitados ao fundo

Os encargos debitados ao fundo no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram:

2018 2017
Valores Percentual Valores Percentual
Taxa de administragdo 273 0,15 727 0,40
Taxa de gestéo 1.934 1,09 1.999 1,09
Taxa de custodia 112 0,06 108 0,06
Taxa de fiscalizagdo da CVM 36 0,02 39 0,02
CETIP 25 0,01 22 0,01
Despesas com auditoria e consultoria 29 0,02 33 0,02
Despesas com adwogados 2 0,00 54 0,03
QOutras despesas 17 0,01 46 0,03
Total de despesas administrativas 2.428 1,37 3.028 1,65

Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio do exercicio, no valor de R$ 177.146

mil (R$ 183.904 mil em 2017).

13. Emisséo e amortizacao de cotas

13.1 Emissao de cotas

As cotas do Fundo correspondem as fracdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo

normativas e escriturais em nome do seu titular.

O valor das cotas do Fundo seré calculado pela divisdo do valor do patriménio liquido pelo
numero de cotas em circulagao (“Valor da cota”).
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O Fundo somente podera realizar novas emissbes de cotas mediante prévio
consentimento do Gestor, que definird inclusive, os termos e condi¢gdes de tais emissdes.

13.2 Amortizacéo de cotas

14.

15.

As cotas serdo amortizadas sempre a critério do Gestor, proporcionalmente ao montante
gue o valor de cada cota representa relativamente ao patriménio liquido, quando o Fundo
receber rendimentos relativos aos ativos integrantes do patriménio do Fundo nos termos
legais.

O Gestor poderé realizar amortizacdes extraordinarias, a seu exclusivo critério, levando
em consideragdo os investimentos e despesas previstos para o Fundo e as receitas
auferidas do periodo.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2018 e 2017, ndo houve amortizacfes de
cotas do Fundo.

Tributacao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instrucdo Normativa RFB n°® 1.585 de 31 de agosto
de 2015, e alteracdes, em seu artigo 36, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas
carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em aplica¢cbes 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 aplicagdes 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 declaracao anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado, artigo 40 da IN SRF n° 1.585/2015.

Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
ou terceiros contra a administracédo do Fundo, nos exercicios findos em 31 de dezembro de
2018 e 2017.
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16. Servicos contratados
Servico Contratado
Custddia Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)
Controladoria Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)
Escrituracdo Intrader DTVM Ltda
Gestéo Reditus Investimentos Ltda (antiga Aq3 Asset Ltda)
Tesouraria Banco Arbi S/A
Distribuicdo das guotas Indigo DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda)

17.

18.

Na Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em 14 de junho de 2018, a
Administradora do Fundo, FOCO Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (atual Indigo
Investimentos DTVM Ltda), comunicou sua renuncia a administracdo do fundo, ndo tendo
ocorrido até a data de autorizacdo da emissdo, pela Administracdo do Fundo, das
demonstrac¢des financeiras do exercicio de 2018, elei¢cao, e/ou indicacdo de substituta e/ou
liquidacédo do fundo, nos termos dos normativos vigentes.

Transacdes com partes relacionadas

As operacgdes do Fundo sédo feitas substancialmente por intermédio de corretora ligada a
Administradora ou & Gestora da carteira.

Além dos servicos de administracao, gestao, custddia, controladoria, escrituracao, tesouraria
e distribuicdo de cotas que foram prestados por empresas relacionadas a Administradora
e/ou & Gestora do Fundo, no exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, o Fundo realizou
transages com fundos de investimento (fundos investidos) administrados ou geridos pela
Indigo Investimentos DTVM Ltda (antiga Foco DTVM Ltda), constantes na carteira do Fundo
naquela data.

Riscos Associados ao Fundo

Em virtude dos investimentos do Fundo, preponderantemente, serem alocados em ativos do
mercado imobiliario, por sua natureza, envolvem riscos inerentes ao setor imobiliario, de
construcao civil e de logistica, de oscilacdes e desvaloriza¢des dos imoveis, financeiros, do
mercado, legais, bem como riscos relacionados aos emitentes dos ativos integrantes da
carteira do fundo.

Os ativos/empreendimentos sem cotacdo em bolsa ou que ndo ha precos publicos
divulgados, o calculo das medidas de risco tradicionais como o Var, stress test, entre outros,
nao sdo aplicaveis, assim, nesses casos, 0 monitoramento do risco acontece na governanga
no empreendimento imobiliario. Nao obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em
colocar em prética a politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estao,

por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, |

condi¢cBes adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e desta forma,
ndo h4 garantia de completa eliminacdo da possibilidade de perdas para o fundo e seus
cotistas.
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18.1

18.2

18.3

18.4

Fatores de risco

Tendo em vista a natureza dos investimentos realizados pelo Fundo, como exposto, os
cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos 0s investimentos e
aplicacdes do Fundo, conforme descritos a seguir, ndo havendo garantias, portanto, de
que o capital efetivamente serd remunerado conforme expectativa dos cotistas.

Riscos relacionados aliquidez

A aplicacdo 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 sdo constituidos na forma
de condominio 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 de fundos de
investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a negociacdo de suas cotas no
mercado secundario, inclusive correndo o risco de permanecer indefinidamente com as
cotas adquiridas, mesmo sendo estas registradas para negociacao no mercado de bolsa
ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma aplicacdo em
valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das cotas
dependera do resultado da administracéo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questédo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo do resultado
do Fundo, que por sua vez, dependerd, preponderantemente, das receitas provenientes
da exploracdo dos ativos. Os cotistas do Fundo far&o jus ao recebimento de resultados
que lhes serdo pagos a partir da percepcao, pelo Fundo, dos valores pagos pelos
locatarios ou arrendatarios dos ativos alvos pertencentes ao Fundo, a titulo de locacao,
assim como pelos resultados obtidos pela venda dos ativos e/ou da venda e/ou
rentabilidade dos ativos de renda fixa. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver
um lapso de tempo entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data de
aquisicdo dos ativos alvos, desta forma, os recursos captados pelo Fundo serdo
aplicados nos ativos de renda fixa, 0 que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco relativo a concentracéo e pulverizacéo

Poderéa ocorrer situagdo em que um unico cotista venha a integralizar parcela substancial
da emissao 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 hipotese, ha possibilidade de que: (i) deliberagbes sejam
tomadas pelo cotista majoritario em funcéo de seus interesses exclusivos em detrimento!
do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios; e (ii) seja alterado o tratamento tributario
conferido ao Fundo e/ou aos cotistas.
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18.5

18.6

18.7

18.8

18.9

N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos

As aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do
Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da Instituicdo
Administradora e/ou do Gestor, ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC.

Risco de desapropriacao

Por se tratar de investimento preponderante nos ativos alvos, ha possibilidade de que
ocorra a desapropriagédo, parcial ou total, de ativos alvos que compordo a carteira de
investimentos do Fundo. Tal desapropriacao pode acarretar a interrupgéo, temporaria ou
definitiva, do pagamento dos aluguéis decorrentes da locagcédo dos iméveis, bem como a
perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do Fundo. Em caso de
desapropriacdo, o poder publico deve pagar ao Fundo, na qualidade de proprietario do
imovel desapropriado, uma indenizagcédo levando em conta os pardmetros do mercado.
Tal evento culminard na amortizacdo proporcional das cotas do Fundo, exceto se o
Gestor encontrar outros ativos alvos que atendam a politica de investimentos e possam
ser objeto de investimento pelo Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que néo existe
garantia de que tal indenizacao seja equivalente ao valor do imével desapropriado.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis detidos pelo Fundo, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para
reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das apolices. Na hipotese
de os valores pagos pela seguradora virem a néo ser suficientes para reparar o dano
sofrido, devera ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que 0s cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos ativos alvos, estard eventualmente sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura,
decoracdo, conservagdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizacdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que n&o sejam rotineiras na
manutencdo dos imoveis. Nao obstante o regulamento prever reserva de contingéncia,
0 pagamento de tais despesas pode ensejar uma reducdo na rentabilidade das cotas do
Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acfes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, e custos para reforma ou
recuperacao de lojas.

Riscos das contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imoveis, eventuais contingéncias ambientais podem
implicar em responsabilidades pecuniarias (indenizagbes e multas por prejuizos
causados ao meio ambiente) para o Fundo e eventualmente na rescisdo dos contratos
de locacéo, circunstancias que afetam a rentabilidade do Fundo.
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18.10

18.11

18.12

Riscos relativos a atividade empresarial

E caracteristica das locacdes sofrer variacbes 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 econbmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do nosso, com
reflexos na reducéo do poder aquisitivo em geral, ou até mesmo pela falta de seguranca
na localidade onde se situam os imoveis detidos pelo Fundo, podendo acarretar reducéo
nos valores das locacbes, ap0s o término e/ou durante a vigéncia dos contratos de
locacao, entre outras situacgoes.

Risco de concentracéo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisicdo de ativos, que integrardo o
patrimdnio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento. Independentemente
da possibilidade de aquisicdo de diversos ativos alvos pelo Fundo, ndo ha qualquer
indicacdo na politica de investimento sobre a quantidade de ativos alvos que o Fundo
devera adquirir, 0 que podera gerar uma concentrac¢do da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a essa situacdo (vacancia, risco de crédito dos
locatarios, desvalorizacéo, etc.).

Riscos tributarios

De acordo com o art. 16 da Lei n° 8.668/93, os rendimentos imobilidrios auferidos pela
carteira do Fundo néo se sujeitam a tributacdo pelo imposto sobre a renda, desde que
o Fundo: (a) distribua, pelo menos, 95% 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; e (b) ndo aplique seus recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista
gue possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mas de 25% das
cotas do Fundo, ocasidao em que tais rendimentos sujeitam-se a tributacao aplicavel as
pessoas juridicas em geral.

18.12.1 Para efeito do disposto acima, considera-se pessoa ligada ao cotista:

18.12.1.1 - No caso de cotista pessoa fisica, seus parentes até o 2° (segundo) grau e/ou
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° grau;

18.12.1.2 - No caso de cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,
controlada ou coligada, conforme definido nos paragrafos 1° e 2° do art. 243 da Lei n°
6.404, de 15 de dezembro de 1976.

18.12.2 Os rendimentos das aplicacdes de renda fixa e variaveis realizadas pelo Fundo estardo

sujeitos a incidéncia do imposto sobre a renda de acordo com as mesmas normas
previstas para as aplicagdes financeiras das pessoas juridicas. N&o esta sujeita a esta,
tributacdo a remuneracdo produzida por letras hipotecarias, certificados de recebieis!
imobiliarios e letras de crédito imobiliario, nos termos da Lei n° 12.024/09.
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18.12.3 Os lucros distribuidos aos cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se em geral
a incidéncia do imposto sobre a renda retido na fonte a aliquota de 20%. No entanto, de
acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, alterada pela Lei
n°® 11.196/05, ficam isentos do imposto sobre a renda retido na fonte e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas
sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado. O mencionado beneficio fiscal aplica- se somente nos casos em que
o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas, e ndo sera concedido a cotista pessoa fisica
titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas
cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo.

18.12.4 Os ganhos de capital e rendimentos auferidos na alienacdo das cotas do Fundo por
qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto
sobre a renda a aliquota de 20%.

18.12.5 Embora as regras tributarias acima estejam vigentes desde a edicdo dos mencionados
diplomas legais, existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma
eventual reforma tributéria.

18.12.6 Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criacdo de novos
tributos ou de interpretagéo diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacéao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

18.13 Risco institucional

A economia brasileira passou por transformagfes significativas nas duas ultimas
décadas. Tais transformacdes envolveram reformas no arcabouco legislativo, na
organizacdo da administracdo publica e no ambiente econdémico. Nesse processo,
ocorreu o fortalecimento e aprofundamento dos mercados de capitais, com o
desenvolvimento de novos instrumentos de captacdo de recursos, dentre 0s quais 0s
fundos de investimento imobiliario. O arcabouco institucional que ampara o
funcionamento do Fundo, a negociacdo de suas cotas e o regime tributario aplicavel ao
Fundo e aos cotistas fica sujeito a alteracbes que venham a ser eventualmente
promovidas no futuro pelos governos federal, estaduais e municipais. Tais alteracdes
podem incluir, a titulo de exemplo, elevacdo da taxa basica de juros praticada no pais,
majoracdo de tributos, restricdes para que agentes econdmicos sujeitos a regulacao
estatal possam adquirir cotas, dentre outras hipoteses. Essas alteracbes podem ter
impacto negativo sobre o funcionamento do Fundo, a rentabilidade e liquidez das cotas
ou o resultado dos investimentos dos cotistas nas cotas.

18.14 Riscos macroeconémicos gerais

Os investimentos do Fundo, o valor e a liquidez de suas cotas estao sujeitos, direta ou
indiretamente, ao impacto de variagdes nas condic¢des politicas e econbémicas nacionais
e internacionais que afetam o mercado imobiliario, a indUstria, 0 comeércio, o setor de
servigos, os indices de inflacdo e/ou 0os mercados de capitais, de cambio, juros, dentre
outros.
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18.15

18.16

18.17

18.18

Riscos do prazo

Considerando que a aquisicdo de cotas do Fundo € um investimento de longo prazo,
pode haver oscilacao do valor da cota, havendo a possibilidade, inclusive, de perdas do
capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das cotas em mercado secundario.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de deveres e obrigacdes contratuais e regulamentares tendo por base a
legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo do histérico limitado e da falta de
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacéo
financeira, em situactes de estresse, podera haver perdas por parte dos cotistas em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco contratual
estabelecido.

Risco de crédito

Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos, decorrentes de
resultados, que poderdo, no todo ou em parte, decorrer de valores pagos a titulo de
aluguel dos imdveis detidos pelo Fundo. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos
de ndo pagamento por parte dos locatérios das referidas obrigacdes.

Demais riscos

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

19. Prestacdo de outros servi¢os e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo n°® 381/03 da CVM, registre-se que a Administradora ndo contratou
e nem teve servigcos prestados pela Convicta Auditores Independentes S/S, relacionados a este
Fundo de investimento por ele administrado, que n&o os servicos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com o0s
critérios internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio
trabalho, nem exercer fungcbes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

20. Eventos subsequentes

a. Avaliacdo a valor justo — Laudos datados de 9 de dezembro de 2019
Agera Negadcios Imobiliarios S.A. e Queimados Negdcios Imobiliarios 11l S.A.

Foram realizadas avaliagGes a valor justo, na data-base de 31 de dezembro de 2018, por
empresa externa especializada, contratada pela Administradora do Fundo, Apsis Consultoria
Empresarial Ltda., cujos laudos estdo datados de 9 de dezembro de 2019, conforme
demonstrado no quadro a seguir:
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AQUILLA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 13.555.918/0001-49

ADMINISTRADO PELA FOCO DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA
(ATUAL INDIGO INVESTIMENTOS DTVM LTDA)

CNPJ n° 00.329.598/0001-67

Valor Ajuste Valor
31.12.2018 avalor 31.12.2018
(Laudo de 9.12.2019) justo (Laudo de 4.6.2018)
Agera Negdcios Imobiliarios S.A. 23.455 2.443 21.012
Queimados Negocios Imobiliarios Il S.A. 13.878 2.404 11.474
Total 37.333 4.847 32.486

b. Pandemia do Covid-19

Em dezembro de 2019, a Organizacdo Mundial de Saude (OMS) emitiu o primeiro alerta sobre
uma nova doenca na cidade chinesa de Wuhan. Em janeiro de 2020 foi anunciado que esta
doenca, denominada Coronavirus (Covid-19), era transmissivel entre seres humanos, e que podia
ter sido transmitida para pessoas fora da China; tendo atingido diversos paises como EUA,
Europa, Coreia do Sul, Ira, Turquia, Russia e Australia. Em fevereiro de 2020 foram confirmados
casos no Brasil.

A Administracdo do Fundo avaliou a natureza e a extensao da exposicao operacional e financeira
do Fundo aos impactos do surto do Covid-19, em particular a avaliacdo da continuidade
operacional, e concluiu que o referido evento afetarda suas receitas e consequentemente seu
resultado operacional e fluxo de caixa, no exercicio social de 2020 e seguintes, bem como o valor
de seus ativos; entretanto, ainda ndo pode estimar de forma confiavel tais impactos.

A Administracdo do Fundo com base em premissas atualizadas, considerando as informacdes
relevantes disponiveis até a data em que as demonstracdes financeiras, findas em 31 de
dezembro de 2018, foram autorizadas para emissdo, ndo conseguiu avaliar como o citado evento
podera impactar nas operagfes do Fundo.

Ressalte-se que para as demonstracdes financeiras do exercicio findo em 31 de dezembro de
2018, a Administracao do Fundo entende que, de forma geral, ndo ha impacto no reconhecimento
e na mensuracao de ativos e passivos do Fundo naquela data; portanto, os efeitos do surto foram
considerados eventos subsequentes ndo ajustaveis nas demonstracdes finas naquela data, de
acordo com o CPC 24 — Evento Subsequente.

Alexandre Fogliano da Cunha
Diretor responsavel atual

Araken Nista Neto
Contador - CRC- 1SP-287372/0-8
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