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RELATORIO DOS AUDITORES INDEPENDENTES SOBRE AS DEMONSTRAGOES
FINANCEIRAS
PAR DF -2019/033

Aos

Cotistas e a Administradora do

TC BTOWERS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(CNPJ 20.132.453/0001-89)

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

Sao Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do TC BTOWERS - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”), que compreendem o balang¢o patrimonial em 30 de junho de 2019
e as respectivas demonstrag¢des do resultado, das mutag¢oes 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 contabeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do TC
BTOWERS - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO em 30 de junho de 2019, o
desempenho de suas operacdes e 0s seus respectivos fluxos de caixa para o exercicio findo
nessa data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estao descritas na
secao a seguir intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes
financeiras”. Somos independentes em relacio ao TC BTOWERS - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo
com essas normas.

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

Enfase

Realizacao dos investimentos em Titulos Imobiliarios e Fundos de Investimentos —
valor justo

Conforme mencionado nas notas explicativas de n°: 4.1 e 4.2, em 30 de junho de 2019, o
Fundo possui investimentos em ac¢des de Fundos de Investimentos (“Investimento”), bem
como em Titulos Imobiliarios, os quais estao registrados pelo valor justo, conforme previsto
no regulamento do Fundo. O patrimdnio do referido investimento é composto, basicamente,
por uma propriedade para investimento que montam em R$45.000 mil. Consequentemente,
quando da efetiva realizacdo desses investimentos, os valores poderdo ser,
substancialmente, diferentes daqueles registrados em 30 de junho de 2019. Nossa opinido
nao esta ressalvada em funcao desse assunto.
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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 demonstragdes financeiras como um todo e na
formacdo de nossa opinido sobre essas demonstracbes financeiras e, portanto, nao
expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos:

— Determinacao do valor justo da propriedade para investimento em titulos
imobiliarios

A determinacao do valor justo da propriedade para investimento registrada em titulos
mobiliarios foi considerada como um principal assunto de auditoria, devido a
representatividade do montante registrado, complexidade da metodologia de mensuracéo
utilizada e, pelo alto grau de julgamento na determinagéo das premissas adotadas na
valorizagao da propriedade para investimento, conforme descrito na nota explicativa de
n%: 4.2.

A Administragdo do Fundo contratou especialista externo para avaliagdo da propriedade
para investimento, tendo como metodologias adotadas os seguintes critérios e preceitos:
NBR 14.653-1 e NBR 14.653-2 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Em resposta ao risco significativo de auditoria identificado, efetuamos procedimentos
especificos de auditoria, que incluem, mas nao se limitam na: (i) analise da atualizacao
do valor justo dos investimentos comparando o com o saldo contabil registrado em 30 de
junho de 2018, com o relatério atual preparado; (i) analise da exatidao dos dados sobre
as propriedades para investimento fornecidos pela Administragdo do Fundo ao avaliador
externo e utilizados na mensuracdo; (iii) revisdo das informacdes que pudessem
contradizer as premissas mais significativas e metodologia selecionadas, além de avaliar
a objetividade e competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do
Fundo; (iv) andlise da sensibilidade sobre as premissas utilizadas, para avaliar o
comportamento do modelo com suas oscilagdes; (v) analise dos documentos de venda
da propriedade, tais como escritura e comprovante de pagamento; e (vi) avaliagdo da
adequacéao das divulgacdes sobre 0 assunto, incluidas na nota explicativa anteriormente
mencionada.

Com base nas evidéncias de auditoria obtidas por meio dos procedimentos acima
descritos, consideramos satisfatéria a metodologia utilizada para avaliagao do valor justo
dos investimentos do Fundo no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.

— Valorizacao e Custodia de Fundos Investidos

Conforme descrito na nota explicativa de n®: 4.1, em 30 de junho de 2019, o Fundo
possuia, aproximadamente, 1,90% do seu patrimdnio liquido representado por cotas de
fundos de investimentos (Aplicagées em Fundos de Investimentos), cuja mensuragao a
valor justo se da pela atualizagdo do valor da cota do fundo investido divulgado pela
Administradora, que é responsavel pela escrituragdo e controle das cotas do fundo
investido. Devido ao fato de a mensuragao dessas cotas do fundo investido, ser um dos
principais elementos que influenciam o patriménio liquido e o reconhecimento de
resultado do Fundo, no contexto das demonstragdes financeiras como um todo, esse
assunto foi considerado como significativo para nossa auditoria.
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Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados
necessarios, conforme as circunstancias: (i) recalculo da valorizagdo dos fundos
investidos, com base no valor da cota divulgada pela Administradora; (ii) obtengdo da
carteira de investimento dos fundos investidos, na data-base de nossa auditoria, e
avaliacao do perfil de riscos dos investimentos dos fundos investidos; (iii) avaliacao da
razoabilidade da performance obtida pelo Fundo no exercicio, por meio da comparagao
do seu resultado com o resultado esperado da variagao das cotas dos fundos investidos;
(iv) teste da existéncia da carteira do Fundo, por meio de conciliagdo das posicoes
mantidas pelo Fundo, com base nas informagdes fornecidas pelos custodiantes dos
Fundos Investidos; (v) revisao dos papéis de trabalho dos outros auditores independentes
que emitiram opinido sobre as demonstracdes financeiras dos Fundos Investidos; e (vi)
avaliagao das divulgagbes efetuadas nas demonstracdes financeiras do Fundo.

Com base nas evidéncias obtidas, por meio dos procedimentos acima resumidos,
consideramos aceitaveis a mensuracao e o nivel de divulgacdo das cotas dos fundos
investidos, no contexto das demonstragdes financeiras, tomadas em conjunto, referentes
ao exercicio findo em 30 de junho de 2019.

— Receitas de aluguéis de imoveis

Conforme descrito na nota explicativa de n® 5, em 30 de junho de 2019 o Fundo possui
registrado em seu ativo e no resultado, especificamente nas rubricas “Aluguéis de imoveis
a receber e Receitas de aluguéis de imoéveis” os montantes de R$234 mil e R$2.594 mil,
respectivamente. Esses direitos e receitas referem-se as transacoes de locacao do imével
mantido em propriedade para investimentos, que compdem a carteira do Fundo. Devido a
relevancia do montante envolvido e ao risco implicado pela inadimpléncia dos direitos a
receber do Fundo perante os locatarios, julgamos a rubrica de “Receitas de aluguéis de
imdveis”, como uma area de foco em nossas abordagens de auditoria.

Como nossa auditoria enderecou esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros aspectos julgados
necessarios, conforme as circunstancias: (i) analise e entendimento com a Administragéo
sobre os tramites e riscos que envolvem a operacdo que resultaram as negociacdes
firmadas anteriormente (ii) avaliagdo dos instrumentos particulares de compromisso de
locacdo de imovel ndo residencial e outras avengas, firmados entre locador e locatario;
(iii) inspegao dos comprovantes e das evidéncias de recebimentos das parcelas
liquidadas durante o exercicio; (iv) exame dos controles financeiros analiticos para a
apropriacao e rateio das receitas de aluguéis ao resultado, e (v) verificacdo da adequacgao
das divulgacdes das informagdes nas notas explicativas. Os resultados desses
procedimentos nos proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente de auditoria no
contexto das demonstracdes financeiras.

Outros assuntos

Demonstragoes financeiras de exercicios anteriores examinadas por outro auditor
independente

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 30 de junho de 2018, apresentados para
fins de comparacdo, foram auditados por outros auditores independentes, que emitiram
relatério datado de 02 de outubro de 2018, sem modificagdes.
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Responsabilidades da administracao pelas demonstracées financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboragdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos
controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragcao de
demonstracgdes financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro.

Na elaboragcéao das demonstracdes financeiras, a administracdo € responsavel pela avaliacao
da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragao
das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administragéo pretenda liquidar o Fundo ou
cessar suas operacgdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento
das operagbes. Os responsaveis pela administracdo do Fundo sdo aqueles com
responsabilidade pela supervisao do processo de elabora¢ao das demonstracées financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras estao
livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir
relatério de auditoria contendo nossa opinidao. Seguranga razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas ndao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distor¢cdes relevantes
existentes. As distorcoes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes 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:

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

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

e Avaliamos a adequagéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracao.

e Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracdo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relacdo a eventos ou condigcbes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atencdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgacées nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacdes forem inadequadas.
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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.

e Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteudo das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstragdes financeiras representam as
correspondentes transacées e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

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

Brasilia, 20 de setembro de 2019.

@ pakertilly

@,\ W n o

Cristina Braga de Oliveira

Contadora — CRCMG 079.371/0-6

Baker Tilly Brasil MG Auditores Independentes
CRC/MG 005.455/0O-1
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QUADRO 1

TC BTowers Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n2 32.186.230/0001-83)

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

Balangos Patrimoniais
Exercicios sociais findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Valores em milhares de Reais)

30/06/2019 30/06/2018
Notas

ATIVO Explicativas
Ativo circulante 1.112 657
Disponibilidades 1 2
Banco Itad-Unibanco S.A. 1 2
Titulos e valores mobiliarios 877 652
Cotas de fundos de investimentos 4.1 877 652
Outras rendas a receber 234 3
Aluguéis de imdveis a receber 5 234 3
Ativo néo circulante 45.000 41.760
Propriedade para investimentos 4.2 45.000 41.760
Iméveis para rendas 35.441 35.441
Ajuste ao valor justo 9.559 6.319
Total 46.112 42.417

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



QUADRO 1 (Pagina 2)

TC BTowers Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n2 32.186.230/0001-83)

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
(CNPJ n2 13.486.793/0001-42)

Balancos Patrimoniais
Exercicios sociais findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Valores em milhares de Reais)

Notas 30/06/2019 30/06/2018
PASSIVO Explicativas
Passivo circulante 47 38
Outras obrigacoes 47 38
Taxa de administragéo 12 13 13
Taxa de gestéo 12 21
Auditoria e custédia 18 1
Taxa de fiscalizagdo CVM 4 3
Passivo nao circulante 8 -
Outros valores a pagar 8 -
Patrimoénio liquido 46.057 42.379
Capital social 10 41.256 41.245
Lucros (prejuizos) acumulados 4.801 1.134
Total 46.112 42.417

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



QUADRO 2

TC BTowers Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n2 32.186.230/0001-83)

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

(CNPJ n? 13.486.793/0001-42)

Demonstra¢oes do resultado dos exercicios findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Valores em milhares de Reais)

Propriedades para investimentos
Receitas de aluguéis de iméveis
Ajuste ao valor justo
Despesas de condominio
Impostos e taxas

Resultado liquido de propriedades para investimentos
Titulos e valores mobiliarios

Outros ativos financeiros
Rendas de cotas de fundos de investimentos
Imposto de renda
Receitas diversas

Despesas administrativas
Taxa de administragcao

Taxa de gestao

Consultoria e assessoria
Auditoria e custédia

Taxa de fiscalizagdo CVM
Outras despesas administrativas

Resultado liquido dos exercicios

Notas
Explicativas 30/06/2019 30/06/2018
5 2.594 1.720
4.2 3.240 6.319
(1.475) (1.510)
(276) (274)
4.083 6.255
27 52
27 52
36 41
9) (10)
- 21
(443) (380)
(156) (156)
(134) (143)
(107) (44)
(25) (11)
(17) (11)
(4) (13)
3.667 5.927
8

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.



QUADRO 3

TC BTowers Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n2 32.186.230/0001-83)

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

(CNPJ n? 13.486.793/0001-42)

Demonstracoes das mutacoes do patrimoénio liquido para os exercicios findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Valores em milhares de Reais)

Distribuicao de

Lucros (prejuizos)

Cotas integralizadas . Total
rendimentos acumulados
Saldo em 30 de junho de 2017 40.356 241 (5.034) 35.563
Emissoes de cotas 889 - - 889
Resultado do exercicio - - 5.927 5.927
Saldo em 30 de junho de 2018 41.245 241 893 42.379
Emissoes de cotas 11 - - 11
Resultado do exercicio - - 3.667 3.667
Distribuicéo de dividendos - (241) 241 -
Saldo em 30 de junho de 2019 41.256 - 4.801 46.057

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracoes financeiras.



QUADRO 4

TC BTowers Fll - Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ n® 32.186.230/0001-83)

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

(CNPJ n? 13.486.793/0001-42)

Demonstra¢oes do fluxo de caixa - Método direto
Exercicios sociais findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Valores em milhares de Reais, exceto valor unitario das cotas)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimentos de aluguéis

Recebimentos diversos

Pagamentos despesas com condominio
Pagamentos de ITBI

Pagamentos de taxas e impostos
Pagamentos de taxa de administracao
Pagamentos de taxa de gestao

Pagamentos de consultorias e assessorias
Pagamentos de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamentos de auditoria e custddia
Pagamentos de outras despesas administrativas
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagdes em cotas de fundos de investimentos financeiros
Resgates em cotas de fundos de investimentos financeiros
Caixa liquido das atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimentos liquidos pela emissdes de cotas

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variacéo liquida de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa no inicio do exercicio

Caixa e equivalentes de caixa no final do exercicio

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

30/06/2019 30/06/2018
2.364 1.717
8 -
(1.475) (1.655)
- (365)
(276) (274)
(156) (156)
(143) (146)
(107) (43)
(17) (12)
(8) (10)
(4) (15)
186 (959)
(1.595) (2.351)
1.397 2.415
(198) 64
11 889
11 889
1 (6)
2 8
1 2




TC BTOWERS Fll — Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 20.132.453/0001-89)

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

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Em R$ mil, exceto pelo valor unitario das cotas)

Contexto operacional

O TC BTowers Fll — Fundo de Investimento Imobiliario foi autorizado pela Comissao de
Valores Mobiliarios — CVM em 26 de julho de 2014 e teve inicio as suas atividades com o
encerramento da oferta em 28 de julho de 2014, e a primeira chamada de capital em 02 de
setembro de 2014. Foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragédo indeterminado, sendo que sua dissolucdo e liquidagdo ocorrerdo exclusivamente
por meio de Assembleia Geral de Cotistas, salvo disposicao expressa no regulamento, por
deliberacao da maioria absoluta dos titulares das cotas até entdo emitidas.

A gestdo do Fundo é realizada pela TC Consultoria e Administragéo de Investimentos Ltda,
devidamente autorizada pela CVM, através do ato declaratério n° 13.148 de 11 de julho de
2013.

Seu objetivo € a realizacao de investimentos diretos ou indiretos nos iméveis, por meio da
aquisicao de direitos reais sobre os imdveis ou dos imoveis, ou ainda, a realizacao de
investimentos em ativos de renda fixa, observado os termos e condi¢gées da legislagéao e
regulamentacgao vigentes, com objetivo de obtengao de renda.

Destina-se exclusivamente a investidores qualificados, assim definidos nos termos do Artigo
9°-B da Instrugdo CVM n® 539, de 13 de novembro de 2013 (“Instrucdo CVM 539”) sejam
eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer outros
veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no
exterior.

As aplicacbes do Fundo ndo contam com a garantia do administrador ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estéo sujeitos a
riscos de investimento.

Elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoantes as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios, seguindo a Instru¢do CVM n?
516 de 29 de dezembro de 2011 e demais orientagées e normas contdbeis emitidas pela
CVM, conforme aplicavel e pela Instrugdo CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008 com as
alteracdes decorrentes da Lei no. 9.249/95 e Instrugdo CVM n®. 248/96.

As praticas contabeis adotadas para a contabilizagédo das operagdes e para a elaboracao
das demonstragdes financeiras emanam das disposicdes previstas na Instrugdo CVM n° 516
de 29 de dezembro de 2011, consubstanciadas pela Instrugcao CVM n° 472 de 31 de outubro
de 2008 e demais alteragbes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC), devidamente aprovados pela Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM).
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(Em R$ mil, exceto pelo valor unitario das cotas)

Principais praticas contabeis

Apuracao do resultado

E apurado pelo regime contabil da competéncia, que estabelece que as receitas e despesas
devam ser incluidas na apuragdo dos resultados dos periodos que ocorrerem sempre
simultaneamente quando se correlacionarem independentemente do recebimento ou
pagamento.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depdsitos bancarios e aplicagbes em
cotas de fundos de investimento de curto prazo de alta liquidez que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante
risco de mudancga de valor.

Cotas de Fundos de Investimentos

Os investimentos em cotas de Fundos de investimento s&o atualizados diariamente, pelo
valor da cota divulgada pelos respectivos Administradores.

As valorizagOes e as desvalorizagbes dos investimentos em cotas de Fundo de investimento
foram registradas em “Resultado de aplica¢gdes em cotas de Fundos de investimento”.

Aluguel a receber

Estdo registrados pelo valor a vencer correspondente ao periodo de uso pelo locatario
conforme contrato de locagéo do respectivo imovel.

Moeda funcional e moeda de apresentacao

As demonstragdes financeiras sdo apresentadas em Reais, moeda do principal ambiente
econdmico funcional e de apresentacéo, e todos os valores sdo apresentados em reais,
exceto quando indicado de outra forma.

Partes relacionadas

Para quaisquer transacdes entre partes relacionadas, faz-se necessaria a divulgacédo das
condigdes em que as mesmas transagdes foram efetuadas.

Propriedade para investimentos - Imoveis para renda

As aplicacbes em imoveis para renda (edificagbes, terrenos e benfeitorias) estdo
demonstradas pelos seus respectivos valores justas, os quais foram obtidos através de
laudos de avaliagcao elaborados por entidades profissionais especializados com qualificagcao
reconhecida e formalmente aprovados pela Administracdo do Fundo e pelos cotistas.

Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo

liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a
transacao, sem que represente uma operagao forcada.
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Outros ativos e passivos circulantes e nao circulantes

Sao demonstrados pelos valores de realizacéo e/ ou exigibilidades, incluindo os rendimentos
e encargos incorridos até a data do balanco, calculados “pro rata dia”, e quando aplicavel, o
efeito dos ajustes para reduzir o custo de ativos ao seu valor de mercado ou de realizagéo,
os saldos realizaveis e exigiveis em até 12 meses sdo classificados no ativo e passivo
circulantes, respectivamente.

Julgamentos e estimativas

Na elaboragdo dessas demonstragdes financeiras foram utilizadas premissas e estimativas
de precos para a contabilizagdo e determinagdo dos valores dos ativos integrantes da
carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatério. O uso de estimativas se estende ao valor justo, mensuragéo de valor
recuperavel de ativos. Dessa forma, quando da efetiva liquidagéo financeira desses ativos,
os resultados auferidos poderéao vir a ser diferentes dos estimados.

Composicao da Carteira

4.1 Titulos e valores mobiliarios

Cotas de fundos de investimentos

Em 30 de junho de 2019 as aplicagdes em cotas de fundos de investimentos integrantes da
carteira do Fundo s&o:

Fundo de Investimento Renda Fixa Brl Referenciado DI Longo Prazo
Brl Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A

Denominacao social
Administrador

Busca acompanhar a variagdo do Certificado de Deposito Interbancario (CDI), de forma

Objetivo que, no minimo, 95% dos ativos componentes de sua carteira estejam atrelados, direta
ou indiretamente, a este parametro
30/06/2019 30/06/2018
Saldo inicial 652 685
Aplicacoes 1.595 2.351
Resgates 1.397 2.415
Rendimentos 36 41
Imposto de renda 9 10
Saldo final 877 652

4.2 Propriedade para Investimento

Em 30 de junho de 2019 o Fundo é proprietario do Empreendimento composto por duas

Torres com Unidades comerciais, residenciais e lojas no mal.
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Caracteristica do terreno:

Terreno situado em esquina com frentes para a Avenida Deputado Jamel Cecilio com a Rua
56, Quadra B-27, Jardim Goias, Cidade de Goiania/GO. Regiao de desaceleracdo de
densidade, de acordo com Lei Complementar 171, de 05/2017.

Certiddo de matricula: 65.778 — Registro de Iméveis da 42 Circunscrigéo
Area: 7.321,12 m2

Caracteristica da edificagao:
Area construida: 36.651,24 m?2

Torre A: 35 pavimentos, sendo 19 de uso comercial, 1 de uso comum, 12 de uso residencial
e 3 pavimentos de garagem;

Torre B: 32 pavimentos, sendo 3 garagens, térreo, onde se situa o mal e 28 pavimentos
comerciais corporativos.

Idade: 4 anos.

Avaliagao do imovel

Em 30 de junho de 2019 o imdvel foi avaliado pela Plava Engenharia, CNPJ (MF)
20.799.325/0001-93, que emitiu laudo de avaliagdo na respectiva data base, aprovado pelo
administrador, elaborado com base ao valor econémico por fluxo de caixa descontado,
avaliado em R$ 82.797, na qual o Fundo possui 59,30% de participacdo, o que corresponde
ao valor de R$ 45.000, sendo as principais premissas:

Periodo de analise: 15 anos, sendo14 de projecdes, baseado no contrato de locagdo mais
longo com o locatério, adicionado o valor residual do imével.

Vacancia: 10%
Taxa livre de risco= 3,00%
WACC = 13,50%

Movimentacdes ocorridas no exercicio:

30/06/2019 30/06/2018
Saldo inicial 41.760 35.076
Benfeitorias - 365
Ajustes ao valor justo 3.240 6.319
Saldo final 45.000 41.760
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Aluguéis de imoveis a receber

Em 30 de junho de 2019 o Fundo possui 0 montante de R$ 234 referentes a receita de
aluguel a receber (R$ 3 em 2018).

No exercicio findo em 30 de junho de 2019 foram apropriadas receitas com aluguéis no
montante de R$ 2.594 (R$ 1.720 em 2018).

Emissao e subscricao, integralizacao e resgate de cotas

As cotas do Fundo correspondem a fragdes ideais de seu patriménio, tém a forma
nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e
econdémicos.

As cotas de emissao do Fundo serao distribuidas por meio de oferta publica com esforcos
restritos de distribuicdo, em conformidade com o disposto na Instrucdgo CVM n® 476 e
demais normativos editados pela CVM, observadas, ainda, as disposi¢cdes do regulamento
do Fundo.

O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial das cotas
existentes, representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de cotas ja emitidas, (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo, ou (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas.

Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado cotas fica assegurado, nas futuras
emissoes, o direito de preferéncia na subscricdo, proporcionalmente ao numero de cotas
que possuirem, o qual devera ser exercido no prazo e forma a ser definida na Assembleia
Geral de Quotistas que aprovar cada uma das futuras emissdes.

Em 13 de marco de 2018 na Assembleia Geral de Cotista os cotistas aprovaram por
unanimidade de votos e sem quaisquer restricbes ou ressalva a 6° emissdo de cotas do
Fundo, através de oferta publica de distribuicdo com esforcos restrito das cotas, composto
por 46.428,57142857143 cotas, em série Unica, no valor nominal de R$ 4,200000 na data da
primeira integralizagao de cotas, perfazendo um montante de R$ 195 na data de emissé&o.

Em 21 de agosto de 2017 na Assembleia Geral de Cotista os cotistas aprovaram por
unanimidade de votos e sem quaisquer restricdes ou ressalva a 5° Emissdo de cotas do
Fundo, através de Oferta Publica de Distribuicdo com Esforgos Restrito das cotas, composto
por 141.176,4705882353 cotas, em série Unica, no valor nominal de R$ 4,250000 na data da
primeira integralizagao de cotas, perfazendo um montante de R$ 600 na Data de Emisséo.

Integralizacao

As cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos do regulamento e dos
respectivos boletins de subscrigéo.
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Resgate de cotas

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n® 8.668/93 e no artigo 92 da Instru¢do CVM n?®
472, o cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Patrimonio liquido

Em 30 de junho de 2019 de 2019 o patriménio liquido do Fundo estd composto por
8.628.009,215 cotas, totalmente integralizadas, cujo valor patrimonial unitario € de R$
5,3380 (8.625.375,863296 cotas e valor patrimonial unitario de R$ 4,9133 em 2018).

Taxa de administracao

O Fundo paga pela prestacdo dos servicos de administracéo, controladoria de ativos e
passivos, e gestdo, nos termos do regulamento do Fundo e em conformidade com a
regulamentagdo vigente, uma remuneragdo anual, em valor equivalente a 0,80% do
patriménio liquido do Fundo, que é composta da taxa de administracao especifica e da taxa
de gestdo (em conjunto, a “taxa de administracdo”), devendo ser pagas na seguinte ordem
recebimento:

Taxa de administracao especifica. Pelos servicos de administracdo, custddia, escrituragao
e controladoria, 0 Fundo paga diretamente ao administrador a remuneracdo de 0,10% do
patriménio liquido do Fundo, corrigida anualmente pelo IGPM/FGV, calculada e provisionada
todo dia util a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e cinquenta e dois avos), o qual é
respeitado o minimo mensal de R$ 13. A taxa de administracdo especifica é paga
mensalmente, até o 5° dia util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a
primeira integraliza¢do de cotas do Fundo; e

Taxa de gestdao. Pelos servicos de gestdo, Fundo paga diretamente ao gestor a
remuneracdo de 0,70% do patriménio liquido do Fundo, corrigida anualmente pelo IGP-
M/FGV, calculada e provisionada todo dia util a base de 1/252 (um inteiro e duzentos e
cinquenta e dois avos), observado o valor minimo mensal de R$ 12. A taxa de gestado é
paga mensalmente, até o 5° dia util do més subsequente, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

No exercicio foram apropriadas despesas de taxas de administracdo e gestdo no montante
de R$ 291, sendo, R$ 156 de taxa de administracdo e R$ 135 de taxa de gestdo (2018 R$
299. sendo R$ 156 de taxa de administracdo — R$ 143 de taxa de gestao).

Evolucao do valor da cota e rentabilidade

Informacoées referentes aos exercicios

2019 2018
Rentabilidade do Fundo % 8,64% | 16,24%
Patrimonio Liquido Médio R$/Mil 42,516 35.804

Rentabilidade passada nao é garantia de rentabilidade futura.
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Distribuicao de rendimentos

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balang¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos do
Fundo serao distribuidos mensalmente, a titulo de antecipacéo, até o 10° (décimo) dia util de
cada més, aos cotistas que estiverem registrados como tal no fechamento do ultimo dia util
do més imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

Fardo jus aos rendimentos mencionados, os titulares de cotas do Fundo no fechamento do
ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo escriturador
das cotas do Fundo.

Nos exercicios findos em 30 de junho de 2019 e 2018 ndo houve a distribuicao de
rendimentos aos cotistas.

Encargos do Fundo

No exercicio foram contabilizadas as seguintes despesas administrativas:

I 2019 2018
Descricoes dos encargos _
R$ (mil) % PL Médio | R$ (mil) % PL Médio
Despesas de servicos do sistema financeiro 17 0,04% 11 0,03%
Taxa de fiscalizagao da CVM 17 0,04% 11 0,03%
Despesas de servicos técnicos especializados 132 0,31% 55 0,15%
Auditoria e custddia 25 0,06% 11 0,03%
Consultoria e assessoria 107 0,25% 44 0,12%
Despesas de taxa de administracao 290 0,68% 299 0,84%
Taxa de administrag&o 156 0,37% 156 0,44%
Taxa de gestéo 134 0,32% 143 0,40%
Outras despesas administrativas 4 0,01% 15 0,04%
Cartoraria 1 0,00% 12 0,03%
Anbima 2 0,00% 1 0,00%
Expedicéo 1 0,00% 2 0,01%
Soma 443 1,04% 380 1,06%

Patrimonio liquido médio do exercicio de R$ 42,517 (2018 - R$ 35.804).
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Tributacao
Tributacao

Os Fundos de Investimento Imobiliario, instituidos pela Lei n° 8.668 de 25 de junho de 1993,
devem distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano e estdo sujeitos a incidéncias do imposto sobre a renda na
fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), exceto quando:

¢ Os rendimentos pagos a pessoas fisicas que nao possuam participacao no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de
investimento imobiliario tenha suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores
ou no mercado de balcao organizado e possua, no minimo, cinquenta cotistas, os quais sao
isentos de imposto de renda na fonte; e

e Os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do
Conselho Monetario Nacional, que ndo sejam residentes em jurisdicbes consideradas
paraiso fiscal, os quais estdo sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota
de 15%.

Gerenciamento de riscos
Riscos

Nao obstante a diligéncia da administradora e da gestora em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de
liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagao e, mesmo que a administradora, e a
gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia
de completa eliminacédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Os fatores de risco a seguir identificados representam os principais fatores de risco do
Fundo n&o sendo, portanto, uma lista exaustiva dos fatores de risco que os cotistas estdo
sujeitos. Outros riscos e incertezas podem vir a ser substancialmente diferentes daqueles
contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro e afetar resultados do Fundo.

A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os cotistas estdo sujeitos encontra-se
descrita no informe anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM
n° 472/08.

Risco de exposicao associado a venda de imoéveis. A atuacdo do Fundo em atividades
do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e procura de bens imdveis em certas
regioes, o grau de interesse de potenciais compradores dos Ativos Imobilidrios do Fundo,
fazendo com que eventuais expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse
caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducgéo significativamente diferente da esperada.
A falta de liquidez no mercado imobiliario também pode prejudicar eventual necessidade do
Fundo de alienacdo dos Ativos Imobiliarios que integram o seu patrimonio.
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Além disso, os bens iméveis podem ser afetados pelas condigbes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para imoéveis residenciais,
escritérios, shopping centers, galpdes, centros de distribuicdo e loteamentos em certa
regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcéo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupgao ou prestacao irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigao financeira
e as cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condic6es econémicas nos locais onde estao localizados
os Ativos Imobiliarios. Condigbes econémicas adversas em determinadas regides podem
reduzir os niveis de locagdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a
possibilidade de aumento desses valores. Se os ativos imobiliarios ndo gerarem a receita
esperada pelo administrador, a rentabilidade das cotas do Fundo podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios esta sujeito a variacbes em
funcdo das condicbes econGmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas
condigdes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda
significativa no valor de mercado dos ativos imobiliarios podera impactar de forma negativa
a situagdo financeira do Fundo, bem como a remuneracgao das cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais proximos
aos ativos alvo, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as
locacoes ou locar espacos para novos inquilinos. O lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios comerciais em areas préximas as que se situam os ativos
alvo podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locacdo de espacos
dos ativos alvo em condigbes favoraveis, o que podera gerar uma redugcao na receita do
Fundo e na rentabilidade das cotas.

Depreciagao do investimento. Como em qualquer empreendimento imobiliario, existe o risco
da obsolescéncia do imével ao longo do tempo, podendo acarretar na necessidade de
realizacao de obras da construgao e substituicado de equipamentos e manutencao do imovel.

Riscos Relacionados ao Investimento em FllI:

Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento
imobilidrio apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizagcdo do
investimento. O investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio
sdo 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
negociacao no mercado secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio terem
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 objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, 0
investidor que adquirir as cotas devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo.

19



TC BTOWERS Fll — Fundo de Investimento Imobiliario
(CNPJ: 20.132.453/0001-89)

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

Notas explicativas da Administracao as demonstracoes financeiras
Exercicios findos em 30 de junho de 2019 e 2018

(Em R$ mil, exceto pelo valor unitario das cotas)

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo
de investimento imobiliario € uma aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade das cotas dependera do resultado da administracdo 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 das receitas provenientes do beneficiamento e da alienacdo dos ativos
imobiliarios.

Os cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdao pagos a partir
da percepcao, pelo Fundo, dos valores recebidos pelo Fundo, assim como pelos resultados
obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos ativos de renda fixa que o Fundo podera adquirir,
sendo que os recursos deverao ser aplicados em ativos de renda fixa.

Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo entre a data de
captacgao de recursos pelo Fundo e a data de aquisi¢cdo dos Ativos Imobiliarios, desta forma,
0s recursos captados pelo Fundo poderédo aplicados nos Ativos de Renda Fixa, conforme
acima especificados.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao. Podera ocorrer situacdo em que um Unico
cotista venha a integralizar parcela substancial da 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 hipotese, ha possibilidade de: (i) que deliberacbes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em fun¢do de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios; e (ii) alteragao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Risco de diluicdao. Na eventualidade de novas emissbées do Fundo, os cotistas incorrerdo
no risco de terem a sua participagao no capital do Fundo diluida.

Riscos adicionais:

Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos. As aplicacbes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do administrador, do gestor ou de qualquer instituicdo pertencente
ao mesmo conglomerado do administrador, do gestor ou com qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Riscos tributarios. A lei n°9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobiliario
sdo isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo
menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano; e (ii) apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que néo
tenham como construtor, incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das
cotas.

Ainda de acordo com a mesma Lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando
distribuidos, e os ganhos de capital auferidos séo tributados na fonte pela aliquota de 20%
(vinte por cento). Nao obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas, cada cotista n&o seja titular de cotas que Ihe derem direito ao recebimento de
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rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo e
ainda, tenha suas cotas admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcao organizado, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei
n° 11.033/04, alterada pela Lei n° 11.196/05, os rendimentos distribuidos pelo Fundo as
pessoas fisicas ficardo isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo de ajuste
anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas tera referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as
seguintes condicdes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e que (ii) ndo sera
concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou
mais da totalidade das cotas do Fundo ou cujas cotas |he derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagbes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estarédo
sujeitas a incidéncia do Imposto de renda retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento),
nos termos da Lei n° 9.779/99, circunstancia que podera afetar a rentabilidade esperada
para as cotas do Fundo. Nao esta sujeita a esta tributacdo a remuneracdo produzida por
Letras Hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario, nos
termos da Lei 12.024/09.

Em razdo das caracteristicas relativas a 12 emissdo de cotas do Fundo onde néo sera
atingido o minimo de 50 (cinquenta) investidores, os cotistas do Fundo nao terdo as
prerrogativas de isencao de imposto de renda acima referido.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma
eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos
ou de interpretacao diversa da legislacao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogagcdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos nado previstos inicialmente.

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

Risco relacionado a oferta via Instrucao CVM 476. Tendo em vista que as cotas objeto da
12 Emissao do Fundo serdo ofertadas nos modelos da Instrucao CVM 476, tal oferta nao
serd registrada perante a CVM, estando os cotistas que subscrevam cotas no ambito dessa
oferta exposto aos riscos inerentes a tal dispensa de anélise da CVM.

Risco de concentracao da carteira do Fundo. O Fundo destinara os recursos captados

para a aquisicao de ativos imobiliarios e ativos de renda fixa, que integrardo o patriménio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento.
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Riscos de crédito. Os cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que
serdo, basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de alienagdo dos ativos
imobilidarios do Fundo a terceiros. Dessa forma, o Fundo estara exposto aos riscos de nao
pagamento por parte das respectivas contrapartes de tais operagdes.

Risco de amortizacao extraordinaria apos a aquisicdao dos ativos imobiliarios. Caso
restem recursos no caixa do Fundo apds a realizacdo de emissbées de cotas e posterior
aquisicao dos ativos imobiliarios, podera ser realizada amortizagao antecipada das cotas no
montante de tal saldo de caixa, resguardadas eventuais provisbes e/ou reservas
preestabelecidas no regulamento, e este fato podera impactar negativamente na
rentabilidade esperada pelo investidor, uma vez que nao existe a garantia de que o
investidor conseguira reinvestir tais recursos a mesma rentabilidade esperada do Fundo.

Risco em funcao da dispensa de registro. As ofertas que venham a ser distribuida nos
termos da Instrugdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro perante a
CVM, de forma que as informacbes prestadas pelo Fundo e pelo coordenador lider nao
terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco institucional. A economia brasileira apresentou diversas alteragbes desde a
implementagcdo do Plano Real. Tais ajustes tém implicado na realizacdo de reformas
constitucionais, administrativas, previdenciarias, sociais, fiscais, politicas, trabalhistas, e
outras, as quais, em principio tém dotado o Pais de uma estrutura mais moderna, de forma
a alcancar os objetivos sociais e econémicos capazes de torna-lo mais desenvolvido e
competitivo no ambito da economia mundial, atraindo dessa forma os capitais de que
necessita para o seu crescimento. Nesse processo, acredita-se no fortalecimento dos
instrumentos existentes no mercado de capitais, dentre os quais, destacam-se os fundos de
investimento imobiliario. Nao obstante, a integracdo das economias acaba gerando riscos
inerentes a este processo. Evidentemente, nessas circunstancias, a economia brasileira se
vé obrigada a promover 0s ajustes necessarios, tais como alteragdo na taxa béasica de juros
praticada no Pais, aumento na carga tributaria sobre rendimentos e ganhos de capital dos
instrumentos utilizados pelos agentes econémicos, e outras medidas que podem provocar
mudangas nas regras utilizadas no nosso mercado.

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos
efeitos da politica econémica praticada pelos Governos Federal, Estaduais e Municipais.

Riscos macroecondomicos gerais. O Fundo estd sujeito, direta ou indiretamente, as
variagdes e condi¢coes dos mercados de capitais, especialmente dos mercados de cambio,
juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condicées politicas e
econOmicas nacionais e internacionais. Considerando que a aquisicdo das cotas consiste
em um investimento de longo prazo, voltado a obtencdo de renda, pode haver alguma
oscilagdo do valor de mercado das cotas para negociagdo no mercado secundario no curto
prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para o Investidor
que pretenda negociar sua cota no mercado secundario no curto prazo.

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

A administradora e a gestora sempre prezam por melhores praticas de utilizagdo dos
iméveis pelo ocupante, nos moldes contratados. Isso € feito a partir de reunides periddicas
com a ocupante, para avaliar os status das regularizagbes dos iméveis e discussao das
melhores praticas de governanga. Além disso, a gestora sempre conta com empresas de
consultoria especializada para analisar previamente pendéncias documentais, analise de
qualidade geral dos iméveis com relagao a acessibilidade, seguranga e infraestrutura.

Partes relacionadas
Conforme Instrucdo CVM n® 514 de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacoes

entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no periodo,
conforme demonstrado abaixo:

Despesas Instituicao Relacionamento RS
Taxa de administragao Brl DTVM Servicos de adm. e custddia 156
Taxa de gestao TC Consultoria Servicos de gestao 134

Demandas judiciais

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

Gestao, custodia, tesouraria, controladoria, distribuicao de cotas

O servico de gestao sera prestado pela TC Consultoria e Administracao de Investimentos
Ltda.

Os titulos e valores mobiliarios estao custodiados e registrados pela Brl Trust Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., instituicdo financeira regularmente credenciada
perante a CVM, prestadora de servigos de controladoria, custddia qualificada e escrituracdo
das cotas do fundo.

Divulgacao de informacoes

As informagbes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto a Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM).
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Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrucao CVM n° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurado no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel das seguintes
hierarquias de mensuracao pelo valor justo:

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

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos € determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas
maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confia o
menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informagdes
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 informacdes relevantes nao estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacdo especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7% da Instrucao
CVM 516/11.

Abaixo apresentamos os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de junho
de 2019.

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3

Cotas de Fundos de Investimentos 877

Iméveis para Renda 45.000
45.877
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Outros servicos prestados pelos auditores independentes
De acordo com a Instrugdo CVM n® 381, a administradora ndo contratou outros servigos,
que envolvam atividades de gestao de recursos de terceiros, junto ao auditor independente

responsavel pelo exame das demonstragdes financeiras do Fundo, que ndo seja o de
auditoria externa.

(*) Valor da cota e rentabilidade calculada com base no ultimo dia Gtil do més.

ROBSON CHRISTIAN H.DOS REIS DANILO CHRISTOFARO BARBIERI
Contador CRC 1SP214011 Diretor Responsavel
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