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REIAL0ND dos auditores Independentes Soore as
(emonstracoes contaneis

Aos

Cotistas e a Administragado do

Fundo de Investimento Imobilidrio — Presidente Vargas
Osasco — SP

Opinido

Examinamos as demonstracoes contabeis do Fundo de Investimento Imobilidrio — Presidente
Vargas (“Fundo”) (Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.),
que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o
exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, compreendendo as
politicas contabeis significativas e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes contdbeis acima referidas apresentam adequadamente, em
todos 0s aspectos relevantes, a posicdo patrimonial e financeira do Fundo em 31 de dezembro de
2019, o desempenho de suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicédveis aos fundos de
investimento imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secao a seguir
intitulada “Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes contébeis”. Somos
independentes em relagao ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com
essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida € suficiente e apropriada para
fundamentar nossa opiniéo.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma- KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm of the
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (‘KPMG International”), uma entidade suica International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity



Principais assuntos de auditoria

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

Valor justo dos iméveis destinados a renda do Fundo

Veja a Nota ba das demonstracdes contébeis

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto
O Fundo possui investimento em iméveis Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
destinados a renda, que representam 98,94 % mas nao se limitaram a:

de seu patriménio liquido, que sdo mensurados
pelo seu valor justo, determinado com base em
laudo de avaliagcdo econémico financeira por
meio da metodologia de fluxo de caixa

e Avaliacdo, com o auxilio de nossos
especialistas em financas corporativas,
da razoabilidade e da consisténcia dos
dados e premissas utilizados na

descontado, elaborado por avaliador preparacéo desses laudos, bem como
independente, que utiliza dentre outros dados e da adequacéo dos célculos matematicos
premissas, taxas de desconto e capitalizacéo, incluidos em tais estudos: e
perpetuidade e projecao de receitas e

despesas. Devido a relevancia das estimativas e Avaliacao das divulgacoes efetuadas nas
efetuadas para mensurar o valor justo desses demonstracdes contabeis do Fundo.

ativos e do impacto que eventuais mudancas
nos dados e premissas do laudo de avaliacao
econdmico financeira, bem como as incertezas
em relagao a sua realizagao, teriam sobre as
demonstracoes contabeis tomadas em
conjunto, consideramos esse assunto
significativo em nossa auditoria.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos
que sao aceitaveis os saldos dos imdveis destinados a renda no tocante a sua valorizacao, bem
como as divulgacoes relacionadas, no contexto das demonstragdes contdbeis tomadas em
conjunto, referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2019.

Outros assuntos - Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Os valores correspondentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, foram auditados por
outros auditores independentes, que emitiram relatério sem modificagbes em 18 de marco de
2019.

Responsabilidade da administragdo do Fundo pelas demonstragdes contabeis

A administracao é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacao das demonstragoes
contédbeis de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de
investimento imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para
permitir a elaboracao de demonstracoes contabeis livres de distorcdo relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

KPMG Auditores Independentes, uma sociedade simples brasileira e firma- KPMG Auditores Independentes, a Brazilian entity and a member firm of the
membro da rede KPMG de firmas-membro independentes e afiliadas a KPMG KPMG network of independent member firms affiliated with KPMG
International Cooperative (‘KPMG International”), uma entidade suica International Cooperative (‘KPMG International”), a Swiss entity



Na elaboracdo das demonstracoes contabeis, a administracao é responsavel pela avaliacdo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados
com a sua continuidade operacional € o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstragoes
contabeis, a ndo ser que a administragao pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagoes, ou
nao tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacgoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossos objetivos sdao obter seguranga razoavel de que as demonstragdes contabeis, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel ¢ um alto nivel de
seguranca, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais distorcoes relevantes existentes. As
distorcdes 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 econdmicas dos usuérios tomadas com base nas referidas demonstragdes contébeis.

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:

— ldentificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstracdes contabeis,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e
suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detecgéo de distorcdo relevante
resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, jad que a fraude pode envolver o ato
de burlar os controles internos, conluio, falsificacdo, omissdo ou representacdes falsas
intencionais.

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

— Avaliamos a adequacéo das politicas contébeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contdbeis e respectivas divulgacoes feitas pela administracéo.

— Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contébil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacdo a eventos ou condigcdes que possam levantar divida significativa em relagéo a
capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza
relevante, devemos chamar atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas
divulgagdes nas demonstragdes contabeis ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as
divulgagoes forem inadequadas. Nossas conclusdes estédo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem
levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacao geral, a estrutura e o conteldo das demonstracoes contabeis,
inclusive as divulgacoes e se as demonstragdes contabeis representam as correspondentes
transacoes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com a 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.



Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administracdo, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contdbeis do periodo
corrente, e que, dessa maneira constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatoério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacao publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos
gue o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de
tal comunicacdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Osasco, 11 de marco de 2020

KPMG Auditores Independentes
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Fundo de Investimento Imobilidrio - Presidente Vargas

(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Balango patrimonial

Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de Reais

CNPJ: 11.281.322/0001-72
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Ativo Nota 2019 % sobre PL 2018 % sobre PL
Circulante 1.085 1,41 1.012 1,01
Caixa e equivalentes de caixa 4 491 0,64 425 0,55
Contas a receber 229 0,30 222 -
Adiantamento de condominio 365 0,47 365 0,46
Nio circulante 76.200 98,94 78.500 98,99
Investimento
Propriedade para investimento
Imdveis acabados 5(a) 76.200 98,94 78.500 98,99
Total do ativo 77.285 100,35 79.512 100,00
Passivo Nota 2019 % sobre PL 2018 % sobre PL
Circulante 271 0,34 206 0,26
Encargos a pagar - Auditoria 63 0,08 62 0,08
Valores a Pagar - Administragdo 15 42 0,05 40 0,05
Valores a Pagar - Gestora 15 26 0,03 24 0,03
Demais valores a pagar 47 0,06 45 0,06
Rendimentos a distribuir 93 0,12 35 0,04
Patriménio liquido 10 77.014 100,00 79.306 100,00
Cotas integralizadas 195.000 253,20 195.000 245,88
Lucros acumulados 7.122 9,25 4.787 6,04
Distribuigdo de resultados (125.108) (162,45) (120.481) (151,92)
Total do passivo e patriménio liquido 77.285 100,34 79.512 100,26

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




Fundo de Investimento Imobilidrio - Presidente Vargas
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de Reais

CNPJ: 11.281.322/0001-72
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Composicdo do resultado do exercicio

Propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis
Ajuste ao valor justo
Despesas de condominio
Despesas tributos municipais e estaduais

Resultado Liquido de Propri paral i (]
Outras Receitas/Despesas
Depesas do sistema financeiro
Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Despesa de taxa de administragdo
Despesa de taxa de controladoria
Despesa de taxa de gestdo
Despesa de taxa de escrituragdo
Despesa de taxa de custddia
Despesa dos servigos técnicos especializados
Despesas diversas

Lucro/Prejuizo liquido do exercicio
Quantidade de cotas integralizadas
Lucro/prejuizo por cota integralizada - R$
Valor patrimonial da cota integralizada

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Nota 2019 2018
5(c) 6.829 4786
6 (2.300) 100
5(d) (967) (955)
5(d) (127) (116)
3.435 3.815

(1.100) (1.141)

(31) (10)

(15) (15)

15 (489) (461)

15 (6) (6)

15 (305) (287)

15 (8) (6)

15 (6) (6)

(142) (329)

(98) (21)

2.335 2.674

195.000 195.000

11,97 13,71

394,95 406,70



Fundo de Investimento Imobilidrio - Presidente Vargas
(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
Em milhares de Reais

CNPJ: 11.281.322/0001-72
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Cotas subscritas Lucros Distribuicdo de

Nota e integralizad acumulad resultados Total

Em 31 de dezembro de 2017 195.000 2.113 (118.139) 78.974
Lucro liquido do exercicio - 2.674 - 2674
Distribuicdo de resultados 8 - - (2.342) (2.342)
Em 31 de dezembro de 2018 195.000 4.787 (120.481) 79.306
Lucro liquido do exercicio - 2.335 - 2.335
Distribuicdo de resultados 8 - - (4.627) (4.627)
Em 31 de dezembro de 2019 195.000 7.122 (125.108) 77.014

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.



Fundo de Investimento Imobilidrio - Presidente Vargas

(Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)

Demonstragao dos fluxos de caixa-Método direto
Método direto

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018
Em milhares de Reais

CNPJ: 11.281.322/0001-72
CNPJ: 00.066.670/0001-00

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Recebimento de aluguéis

Pagamento de despesas com condominio

Pagamento de despesas tributérias

Pagamento de taxa de administragdo

Pagamento de taxa de gestdo

Pagamento de taxa de controladoria

Pagamento de despesa de servigos técnicos especializados
Pagamento de despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Demais pagamentos operacionais

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Fir
Distribui¢do de rendimentos para os cotistas

Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa
Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio dos Exercicios

Caixa e Equivalentes de Caixa no Final dos Exercicios

Reconciliagdo do lucro/prejuizo liquido com o caixa liquido das atividades operacionais

Lucro liquido dos exercicios

Acertos de reconciliagdo

Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento
VariagGes patrimoniais

VariagGes de contas ativas relacionadas com receitas
VariagOes de contas passivas relacionadas com despesas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

10

2019 2018
6.822 4.564
(1.012) (955)

(127) (116)
(486) (459)
(303) (287)
(6) (6)
(185) (319)
(15) (15)
(53) (44)
4.635 2.363
(4.569) (2.311)
(4.569) (2.311)
66 52
425 373
491 425
2.335 2.674
2.300 (100)
(7) (222)

7 11
4.635 2.363




(a)

Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio — Presidente Vargas (“Fundo”), foi constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo indeterminado de duragao, nos termos da Instrucao CVM 571 de 25
de outubro de 2015 que alterou a Instrugcdo CVM 472, e iniciou suas atividades em 29 de abril de 2010.

O Fundo é destinado a pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliadas ou com sede no Brasil,
clubes de investimento, fundos de investimento, carteiras administradas, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, entidades
abertas ou fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo e seguradoras, bem como
pessoas fisicas ou juridicas residentes e domiciliadas no exterior que invistam no Pais, por meio da
Resolugdo 4.373/14, do Conselho Monetario Nacional.

O Fundo possui suas cotas negociadas na B3.

O Fundo tem por objetivo proporcionar rentabilidade aos seus cotistas através da aquisicdo e
exploracdo dos imdveis prontos denominados (i) Edificio Torre Boa Vista, edificio comercial localizado
na Avenida Presidente Vargas, n2 850, Centro, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro e; (ii) Edificio Torre
Vargas, edificio comercial localizado na Avenida Presidente Vargas, n2 914, Centro, na Cidade e Estado
do Rio de Janeiro, com vistas a sua exploragdo através de loca¢do ou arrendamento.

Os principais riscos associados ao Fundo estdo detalhados na Nota 7.

Os investimentos em fundos ndo sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

A gestdo de portfdlio de ativos do Fundo é realizada pela Latour Capital do Brasil Ltda.

Apresentacdo e elaboragdo das demonstragdes contabeis

As demonstragbes contabeis foram elaboradas de acordo com as normas e praticas contdbeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, seguindo a Instru¢gdo CVM n?2
516/11 e pelas demais orientagdes e normas contabeis emanadas da Comissdo de Valores Mobiliarios
(CVM), conforme aplicavel. As demonstragdes contdbeis incluem, quando aplicavel, estimativas e
premissas na mensuracao e avaliacdo dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira do
Fundo. Desta forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos e instrumentos financeiros,
os resultados auferidos poderao ser diferentes dos estimados.

Principais praticas contabeis

A elaboracdo das demonstracdes contdbeis exige que a Administracdo 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 periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende ao valor justo dos imdveis. Os resultados efetivos podem variar em
relacdo as estimativas.
Entre as principais praticas contdbeis adotadas destacam-se:

Classificagdo ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo circulante/n3o
circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-
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(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(8)

Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou (iv) caixa e equivalentes de
caixa. Todos os demais ativos sdo classificados como ndo circulantes. Um passivo é classificado no
circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o
periodo de divulgagdo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo
menos, 12 meses apo6s o periodo de divulgagdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo
circulantes.

Reconhecimento de receitas e despesas
A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sdao representados por disponibilidades em moeda nacional e
investimentos de curto prazo de alta liquidez, com risco insignificante de mudanca de valor, limites e
com prazo original de vencimento igual ou inferior a 90 dias.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais
foram obtidos através de laudos de avaliacao elaborados por entidades profissionais com qualificacao
reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variacdo no valor justo das
propriedades para investimento é reconhecida na demonstracdao do resultado do exercicio, no
periodo em que referida valorizacao ou desvaloriza¢do tenha ocorrido.

A avaliagdo dos imodveis integrantes da carteira do Fundo pode ser realizada na ocorréncia de qualquer
evento extraordinario que, a critério da Administradora ou da Gestora do portfélio de ativos, seja
potencialmente capaz de impactar a valorizacdo dos imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

Valores a receber
Demonstrado pelos valores de realizagao, incluindo, quando aplicavel, os rendimentos e as variagbes
monetarias auferidos.

Valores a pagar
Sdo demonstrados pelos valores conhecidos ou calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e variagdes monetdrias.

Lucro (prejuizo) por cota

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

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o saldo de caixa e equivalentes de caixa, esta representado
exclusivamente pelo saldo em conta bancaria do Fundo.
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(a)

(i)

(i)

(b)

Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Propriedades para investimento

Descricdo das propriedades para investimentos
Em 31 de dezembro de 2019 e 2018, o saldo de ativos classificados como propriedades para
investimento estd assim composto:

Descrigao 2019 2018
Edificio Torre Boa Vista (i) 49.500 50.800
Edificio Torre Vargas (ii) 26.700 27.700
Total 76.200 78.500

Torre Boa Vista

Imovel pronto denominado Edificio Torre Boa Vista, comercial, localizado na Avenida Presidente
Vargas n2 850, Centro, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, constituido por 1 prédio, com 24 (vinte
e quatro) pavimentos, 1 subsolo e core lateral, tendo a seguinte composicdo: subsolo, térreo,
mezanino, andar tipo escritérios e cobertura com uma area construida total de 12.844,51 m?2 em um
terreno de 544,00 m? de drea bruta e 50 (cinquenta) vagas de garagem demarcadas, localizadas no
prédio imediatamente a frente, o Edificio Auto Parque Guanabara, situado na Avenida Passos, n2 101.

Torre Vargas

Imovel pronto denominado Edificio Torre Vargas, comercial, localizado na Avenida Presidente Vargas
n2 914, Centro, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, constituido por 1 prédio, com 18 (dezoito)
pavimentos, 1 subsolo e core lateral, tendo a seguinte composicdo: subsolo, térreo, mezanino, andar
tipo escritorios e cobertura com uma drea construida de 7.722,51 m? e mais 5 (cinco) vagas de
garagem demarcadas, localizadas no Edificio Auto Parque Guanabara.

Valor justo das propriedades para investimentos
Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, o valor justo dos iméveis foram apurados com base em laudos
de avaliacdo elaborados pela empresa Colliers International do Brasil.

Os valores justos correspondentes aos imdveis estao suportados por laudos de avaliacdo, que foram
estimados por meio de utilizacdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e premissas
gue se baseiam principalmente nas condicdes de mercado, fluxo de caixa projetado dos
empreendimentos e nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes contabeis. As principais
premissas utilizadas para obtencdo do valor justo dos imdveis na data-base das demonstracées
contdbeis estdo descritas abaixo:
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Método Utilizado
Periodo de andlise

Taxa de Desconto
Taxa de
Capitalizacdo |
Perpetuidade (cap
rate)

Area bruta locavel

Observacao

Torre Boa Vista

2019 2018

Torre Vargas

2019 2018

capitalizagdo da renda através do fluxo de caixa descontado

10 anos 10 anos

9,75% ao ano 10,25% ao ano

8,50% ao ano 9,0% ao ano

12.844,51 m?

Como o imédvel encontra-se
78,42% ocupado, o fluxo de
receitas considera inicialmente,
além do contrato vigente, um
periodo de absorc¢do para os
conjuntos vazios, e
subsequentemente contratos
hipotéticos de locacdo a valor de
mercado até o fim do periodo de
analise, momento no qual se
considera a saida do investimento
(desinvestimento) por meio de
uma venda hipotética da
propriedade simulando o principio
de perpetuidade.

10 anos 10 anos

10,25% ao ano 10,75% ao ano

9,0% ao ano 9,5% ao ano

7.722,51 m?

Como o imdvel encontra-se 100%
ocupado, o fluxo de receitas
considera inicialmente o contrato
vigente, e subsequentemente
contratos hipotéticos de locagdo a
valor de mercado até o fim do
periodo de analise, momento no
gual se considera a saida de
investimento (desinvestimento) por
meio de uma venda hipotética da
propriedade simulando a principio
da perpetuidade.

A Colliers International possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagdo
imobilidria, com credenciais do Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).

A movimentacdo das propriedades para investimento esta descrita a seguir:

Em 31 de dezembro de 2017

Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento
Em 31 de dezembro de 2018

Ajuste ao valor justo das propriedades para investimento
Em 31 de dezembro de 2019

78.400

100
78.500

(2.300)
76.200

Em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, os imdveis para renda do Fundo encontram-se segurados e as
coberturas de seguro dos ativos imobilizados foram contratadas pela administracdo por valor
considerado suficiente para cobrir eventuais sinistros.
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Receitas de aluguéis

Torre Boa Vista

O imdvel encontra-se parcialmente locado a Agéncia Nacional de Aviagao Civil — ANAC, cujo contrato
atual tem como objeto a locagao, do 2° ao 16° e 22° pavimentos, cobertura e 39 vagas de garagem.
Os demais pavimentos e 11 vagas de garagem estdo disponiveis para locagao.

Em 17 de agosto de 2017, foi divulgado fato relevante ao mercado, no qual foi informado que a
Administradora recepcionou, por meio da Gestora, oficio contendo solicitagdo da Agéncia Nacional de
Aviag3o Civil (“ANAC”) para ajuste do valor relativo ao contrato de RS 584 para RS 308. Conforme fato
relevante divulgado ao mercado para conhecimento dos cotistas em 18 de outubro de 2017, apds as
negociagdes conduzidas pela Gestora do Fundo com a ANAC, o valor relativo ao contrato de locagao,
foi ajustado, a partir do més de referéncia outubro de 2017, para RS 327 por més, com a prorrogacao
da vigéncia do contrato por mais 2 anos.

Conforme divulgado no fato relevante de 08 de novembro de 2018, em atencdo a solicitacdo da ANAC
para a n3o aplicacdo do reajuste anual apurado conforme o contrato de locacdo, pelo indice Geral de
Precos de Mercado (“IGP-M”), que no periodo correspondeu ao percentual de 10,04958%. Apds
tratativas entre a ANAC e a Gestora do Fundo, com a participacao da Administradora, foi negociado o
reajuste do contrato de locacdo de forma que o aluguel passe de RS 327 para RS 343, com aplicacido
de 50% do IGP-M e vigéncia a partir do més de referéncia novembro de 2018.

Conforme 8° termo de apostilamento ao contrato n® 030/ANAC/2008 firmado entre a ANAC e o Fundo,
foi negociado o reajuste anual do contrato de locagdo com base no IGP-M, cujo valor de aluguel
mensal passou de RS 343 para RS 355, com vigéncia a partir do més de outubro de 2019.

Torre Vargas

Conforme Contrato de Locagao Para Fins Nao Residenciais, firmado em 3 de novembro de 2017, o
imével encontra-se totalmente locado ao Grupo Hospitalar do Rio de Janeiro - Ltda. (Assim Saude)
com inicio em 3 de novembro de 2017 e término do contrato em 1° de novembro de 2022, cujo prazo
de vigéncia é de 5 anos, com o valor total do aluguel mensal de RS 200, para a data base de novembro
de 2017, reajustado anualmente corrigido pela variagdo acumulada do indice Geral de Pregos do
Mercado da Fundacdo Getulio Vargas (IGP-M/FGV), desde que positiva. O Fundo concedeu ao
locatdrio o prazo de caréncia de 9 meses no primeiro ano de vigéncia do contrato de locacdo até o dia
31 de julho de 2018, sendo devido o pagamento de aluguel a partir de 12 de agosto de 2018.

Em novembro de 2018, conforme estabelecido no contrato de locacdo, o aluguel foi reajustado pelo
indice Geral de Precos do Mercado, o valor do aluguel passou de R$ 200 para R$ 222. O valor
reajustado aplica-se a partir da competéncia de novembro de 2018, cujo pagamento é até o quinto
dia do més de dezembro de 2018.

O valor do aluguel mensal foi reajustado pelo IGP-M conforme estabelecido no contrato de locacdo e
passou de RS 222 para RS 229, com vigéncia a partir do més de novembro de 2019.

Despesas de condominio e de tributos

O imdvel Torre Boa Vista encontra-se totalmente locado do 22 ao 162 e 222 pavimentos, cobertura e
39 vagas de garagem, sendo que os demais pavimentos, que representa 21,58% da area bruta locavel
estdo disponiveis para locagdo e por este motivo, o fundo possui despesas com condominio e IPTU
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referentes aos andares vagos.

No exercicio findo em 31 de dezembro 2019 a despesa com condominio e IPTU foi de RS 1.094 (RS
1.071 em 2018), registrados nas contas “Propriedades para investimento — Despesas com
condominio” e “Propriedades para investimento — Despesas tributos municipais e estaduais”.

Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instru¢do CVM n° 516/11, para instrumentos financeiros e
propriedade para investimentos mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgacdo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuragao pelo valor
justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado nos
precos de mercado, cotados na data de balanco. Um mercado é 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 transagdes
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 é
determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde estd disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas especificas
da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem
adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estard incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacao especificas utilizadas para
valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas
no artigo 72 da Instrucdo CVM 516/11.

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

2019 2018
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 3 Nivel 3
Propriedades para investimento
Edificio Torre Boa Vista 49.500 50.800
Edificio Torre Vargas 26.700 27.700
Total do ativo 76.200 78.500

Fatores de Riscos

De acordo com o regulamento, o Fundo realiza aplicagdes que colocam em risco o seu patrimonio,
podendo ocorrer perda do capital investido em decorréncia do risco intrinseco aos ativos que
compdem a carteira do Fundo, bem como a performance dos investimentos do Fundo esta sujeito aos
riscos inerentes aos contratos de locacdo dos imdveis e a demanda por sua locacdo em uma eventual
hipotese de vacancia, considerando inclusive os demais fatores de risco indicados no prospecto da
oferta.
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Antes de tomar a decisdo de investimento no Fundo, o investidor, deve considerar cuidadosamente,
a luz de sua propria situacdo financeira e seus objetivos de investimento, todas as informacdes
disponiveis no Regulamento e no Prospecto.

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira.
Essainfluéncia, bem como a conjuntura econ6mica e politica brasileira, pode causar um efeito adverso
relevante no Fundo. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificag¢Ges significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflacdo, além de outras politicas e normas, frequentemente
implicam aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizacdo
cambial, controle de capital e limitacdo as importacGes, dentre outras medidas. As atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores de risco. A incerteza quanto a
implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a
afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econ6mica no Brasil e para aumentar
a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Desta maneira, os acontecimentos futuros
na economia brasileira poderdao prejudicar as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo
inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos cotistas.

Acontecimentos e a percep¢ao de riscos em outros paises, sobretudo nos Estados Unidos da América
e em paises de economia emergente, podem prejudicar o valor de mercado dos valores mobiliarios
brasileiros, inclusive o das cotas. O preco de mercado de valores mobilidrios emitidos no Brasil é
influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econémicas e de mercado de outros paises,
incluindo paises de economia emergente. A rea¢do dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de mercado dos valores mobilidrios
emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as
cotas do Fundo. No passado, o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo
de recursos externos investidos no Brasil. A crise financeira originada nos Estados Unidos no terceiro
trimestre de 2008 resultou em um cendrio recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa os mercados financeiro e de capitais e a
economia do Brasil, tais como: flutuacdes nos mercados financeiro e de capitais, com oscilagcdes nos
precos de ativos, falta de disponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflaciondria. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados
poderd prejudicar a negociacdo das cotas, além de dificultar o acesso do Fundo ao mercado de
capitais, em termos aceitdveis ou absolutos, por meio de uma nova emissao de cotas, por exemplo.

Alteracdes da legislacdo tributdria poderao aumentar a carga tributdria incidente sobre o Fundo e os
cotistas e, consequentemente, prejudicar a sua rentabilidade. O Governo Federal regularmente
introduz alteracdes nos regimes fiscais que, eventualmente, podem aumentar a carga tributaria
incidente sobre o mercado de valores mobilidrios brasileiro. Essas alteracdes incluem modificacdes na
aliquota dos tributos e, ocasionalmente, a criagdo de impostos temporarios, cujos recursos sdo
destinados a determinadas finalidades governamentais. Os efeitos dessas medidas de reforma fiscal
e quaisquer outras altera¢Oes decorrentes da promulgacdo de reformas fiscais adicionais ndo podem
ser quantificados. No entanto, algumas dessas medidas poder&o sujeitar o Fundo e/ou seus cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente.
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A Lei n? 9.779/99 estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo isentos de tributacdo
sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, 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 (ii) apliquem recursos em empreendimentos imobilidrios
gue nao tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% das cotas. Ainda, segundo a Lei n?
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declara¢do de ajuste anual das
pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo fundo de investimento imobilidrio ao cotista pessoa
fisica titular de cotas que representem menos de 10% das cotas emitidas e cujas cotas Ihe deem direito
ao recebimento de rendimento inferior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, caso as
cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcido
organizado e desde que o referido fundo conte com, no minimo, 50 cotistas, sendo que tal beneficio
fiscal: (a) sera concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 cotistas; e (b) ndo
sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da totalidade
das cotas emitidas ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do
total de rendimentos auferidos pelo respectivo fundo. Nao ha como garantir que o Fundo mantenha,
no minimo, 50 cotistas. Caso o Fundo deixe de ter esse nimero minimo de cotistas, os investidores do
Fundo que sejam pessoas fisicas perderdo a isencao fiscal acima descrita. Da mesma forma, ndo ha
como garantir que as regras tributdrias atualmente aplicaveis ao Fundo permanecam vigentes,
existindo o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributdria, o que
poderd impactar os resultados do Fundo e, consequentemente, a rentabilidade dos cotistas.

A morosidade da justica brasileira podera afetar de forma adversa a protecdo de determinados
interesses do Fundo e de seus cotistas. O Fundo poderd vir a ser parte em demandas judiciais
relacionadas aos Imdveis, tanto no pélo ativo quanto no pdlo passivo. No entanto, em virtude da
reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas pode ndo ser
alcancada em tempo razoavel, o que pode afetar de forma adversa o desenvolvimento dos negdcios
do Fundo.

Riscos relacionados ao setor de locagdo imobiliaria

Condi¢des econbmicas adversas no local onde estdo localizados os imdveis podem afetar
negativamente os niveis de ocupagdo e locagdo dos seus espagos e, consequentemente, causar um
efeito adverso para o Fundo. Os resultados do Fundo dependem substancialmente da sua capacidade
em locar e/ou manter locados os espacos disponiveis dos imdveis. Condi¢des adversas na regido em
gue encontram-se situados os imdveis podem reduzir os niveis de locacao, restringir a possibilidade
de aumentar o preco das locacGes, bem como diminuir as receitas provenientes dessas locacdes. Caso
os Imdveis ndo gerem receita suficiente para que possam cumprir com as suas obrigacées, a condicdo
financeira e os resultados do Fundo podem ser adversamente afetados, assim como a rentabilidade
dos cotistas, podendo acarretar, inclusive, na necessidade de realizacdo de aportes adicionais por
parte dos cotistas. Os fatores a seguir, dentre outros, podem causar um efeito adverso para os
Imdveis: (a) periodos de recessdo, aumento dos niveis de vacancia e/ou aumento das taxas de juros
podem resultar na queda dos precos das loca¢des ou no aumento da inadimpléncia pelos locatarios,
bem como diminuir as receitas de locacdo; (b) percepcbes negativas dos locatdrios acerca da
segurancga, conveniéncia e atratividade da area onde estdo instalados; (c) incapacidade de manter ou
atrair novos locatarios; (d) inadimpléncia e/ou ndo cumprimento das obriga¢cdes contratuais pelos
Locatdrios; (e) aumento dos custos operacionais, incluindo a necessidade de incremento do capital;
e/ou (f) aumento de tributos.

18



(c)

Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

A revitalizacdo de centros comerciais préximos aos Imdveis poderd requerer investimentos nao
programados e/ou dificultar a capacidade dos Imdveis em renovar as loca¢des, causando um efeito
adverso no Fundo. A construcdo de prédios comerciais competitivos ou a revitalizacdo de centros
comerciais localizados em dareas préximas aquela em que se situam os Imdveis, tal como na Zona
Portuaria do Rio de Janeiro, poderd impactar na capacidade do Fundo em locar e/ou manter locados
os Iméveis em condicBes favoraveis. O ingresso de novos concorrentes na regido em que encontram-
se localizados os Imdveis podera demandar um aumento nao planejado nos investimentos do Fundo,
comprometendo os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Adicionalmente, o Fundo podera
enfrentar dificuldades para renovar os contratos mantidos com os atuais Locatarios ou para loca-los
a novos clientes, o que podera reduzir o seu fluxo de caixa e lucro operacional.

O setor imobilidrio encontra-se sujeito a extensa regulamentacdo, o que pode vir a aumentar o custo
e limitar o desenvolvimento do Fundo ou de outra forma afetar adversamente as suas atividades,
situacdo financeira e resultados. O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a extensa regulamentacao,
expedida por diversas autoridades federais, estaduais e municipais. Essas regulamentacdes, inclusive
aquelas relacionadas ao zoneamento urbano, bem como as leis e regulamentos relativos a protecao
ao consumidor, podem afetar as atividades de aquisicdo, construcdo, reforma e/ou restauracdo de
imoveis. O desenvolvimento de tais atividades pode ser condicionado a prévia obtenc¢ado de aprovacao
de autoridades governamentais, podendo novas leis ou regulamentos serem aprovados,
implementados ou interpretados de modo a afetar adversamente as atividades do Fundo, sua situacao
financeira e resultados. As atividades do Fundo também podem, eventualmente, estar sujeitas a leis
e a regulamentos ambientais federais, estaduais e municipais. Essas leis ambientais podem gerar
atrasos e custos adicionais para cumpri-las, bem como podem proibir ou restringir a atividade de
construcdo, reforma e/ou restauracdo de imdveis em regides ou areas ambientalmente sensiveis.
Caso o Fundo ndo cumpra com essas leis e regulamentos ambientais, pode estar sujeito a imposi¢do
de san¢Ges administrativas e criminais, além da obrigacdo de reparar ou indenizar os danos causados
ao meio ambiente e as partes afetadas. As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como
as leis ambientais, tendem a se tornar mais restritivas e qualquer aumento de restricGes podera afetar
adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados.

Riscos relacionados aos iméveis

Os Imoéveis dependem fundamentalmente de servigos publicos, em especial os de agua e energia
elétrica. Qualquer diminuicdo ou interrupcao desses servicos podera causar dificuldades na operacao
dos Iméveis e, consequentemente, nos resultados do Fundo. Os servicos publicos, em especial os de
dgua e energia elétrica, sdo fundamentais para a boa conducdo da operacdo dos Imdveis. A
interrupcdo desses servicos pode gerar, como consequéncia natural, o aumento dos custos e
determinadas falhas na prestacdo de servicos. Em caso de interrupcdo, para que se consiga manter
tais servicos em funcionamento, é necessdria a contratacdo de empresas terceirizadas e
especializadas, o que poderd acarretar em um gasto excessivo para o Fundo e um aumento
significativo em suas despesas operacionais. Desse modo, qualquer interrup¢do na prestacao dos
servicos publicos essenciais aos Imdveis podera gerar efeitos adversos nos resultados do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Para fins de utilidade publica e interesse social, os Iméveis podem ser desapropriados pelo Governo
Federal de forma unilateral, ndo se podendo garantir que o pagamento da indenizagdo ao Fundo se
dara de forma justa. De acordo com o sistema legal brasileiro, o Governo Federal podera desapropriar
imével por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo
a desapropria¢do, ndo ha como garantir, de antemdo, que o preco que vier a ser pago pelo Poder
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Publico sera justo, de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores investidos de maneira
adequada, o que podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua
situacdo financeira e resultados.

A ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior podem impactar as atividades do Fundo. Os
rendimentos do Fundo estdo, igualmente, expostos a eventos de for¢ca maior, que consistem em
acontecimentos imprevisiveis e involuntarios. Os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes
atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas
ao Fundo e aos cotistas.

Perdas ndo cobertas pelos seguros contratados em relagao aos Iméveis, bem como descumprimento
das obrigacdes pela companhia seguradora, poderao resultar em prejuizos ao Fundo, causando efeitos
adversos aos cotistas. Foram contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que
protegem os Imoveis contra a ocorréncia de sinistros. Nao se pode garantir que o valor segurado serd
suficiente para proteger os Iméveis de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas
gue n3o estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis.
Se qualquer dos eventos ndao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
serd obrigado a incorrer em custos adicionais, o que podera afetar o seu desempenho operacional.
Ainda, o Fundo poderad ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade fisica dos Imdveis segurados, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos
da apdlice exigida.

Na qualidade de proprietario dos Imdveis, o Fundo podera incorrer em custos relativos a eventuais
reclamacodes de terceiros. Os Imdveis integrantes do patriménio do Fundo poderdo apresentar riscos
inerentes ao desempenho de suas atividades, podendo o Fundo, eventualmente, incorrer no
pagamento de indenizacbes e/ou reclamacbes que venham ser a ele imputadas, na qualidade de
proprietario dos respectivos Imoveis, o que podera comprometer os rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas do Fundo.

Os imdveis encontram-se suscetiveis a variacdes no nivel de desenvolvimento econ6mico da regido
em que estdo localizados, as quais podem impactar de forma adversa os seus respectivos valores. As
propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢cdes sobre as quais o Fundo ndo tem controle nem
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econémico da regido onde os Imdveis
estdo localizados e as condi¢Ges da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis do
Fundo e, consequentemente, a remunerac¢do futura de seus investidores. Como os recursos obtidos
por meio da oferta serdo destinados a aquisicdo imdveis, a possibilidade de eventual decadéncia
econOmica da regido poderd impactar diretamente o valor dos Imdveis, inclusive para fins de locacgao.
Com isso, o valor dos Imdveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdao de resultados aos
cotistas poderdo ser adversamente afetados por alteracdes nas condicGes econémicas, pela oferta de
outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes e pela reducdo do interesse de potenciais
locatdrios em espacos como os disponibilizados pelos iméveis.

Os Imdveis ndo foram objeto de avaliagdo ambiental, sendo que uma eventual descoberta de focos

de contaminag¢do ambiental poderd afetar adversamente os resultados do Fundo. Até a presente data
ndo foi realizado nenhum levantamento topografico, avaliacdo ambiental e/ou andlise de dados
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histéricos para determinar se os terrenos onde estdo situados os Imdveis estdo, ou estiveram,
contaminados. A descoberta de quaisquer focos de contaminacdao ambiental nos terrenos relativos
aos imoéveis poderd ter um efeito adverso relevante no valor dos mesmos perante o mercado,
afetando, por consequéncia, os resultados do Fundo.

Riscos relacionados ao Fundo

Podem ocorrer flutuacGes no valor dos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo. O valor dos ativos
que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as flutuacGes de precos,
cota¢Oes de mercado e eventuais avaliagGes realizadas de acordo com a regulamentac¢do aplicavel
e/ou com o Regulamento. Essas flutuacbes tenderdo a ser maiores em virtude do Fundo poder aplicar
seus recursos em titulos de longo prazo. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas cotas pelo
fato do Fundo poder adquirir titulos que, além da remunerag¢do por um indice de precos, sdo
remunerados por uma taxa de juros (cupom), que sofrerdo alteracGes de acordo com o patamar das
taxas de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda
do valor dos ativos, o patriménio do Fundo pode ser afetado negativamente. A queda nos precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo pode ser tempordria, ndo existindo, no entanto, garantia de
gue n3o se estenda por periodos longos e/ou indeterminados.

A propriedade das cotas ndo confere aos cotistas qualquer direito sobre os imdveis. Apesar da carteira
do Fundo ser constituida, inicialmente, pelos Imdveis, a propriedade das cotas ndo confere a seus
titulares propriedade direta sobre os mesmos ou sobre quaisquer de suas fracdes ideais especificas.
Os direitos dos cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de cotas detidas.

Uma parcela relevante das cotas do Fundo podera vir a ser subscrita por um Unico investidor. Podera
ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela substancial da oferta, passando
tal cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos
eventuais cotistas minoritarios do Fundo. Nessa hipdtese, existe a possibilidade de que as
deliberagGes das Assembleias Gerais de cotista sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo de
seus interesses exclusivos, em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios.

De acordo com o disposto no Regulamento do Fundo, poderdo ser realizadas novas chamadas de
capital aos cotistas. Em conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo, a Administradora,
por solicitacdo do Gestor do Portfdlio de Ativos, podera realizar novas chamadas de capital aos cotistas
na eventualidade de todos os imdveis integrantes do patriménio do Fundo se tornarem vagos, com o
objetivo de arcar com as despesas necessarias ao cumprimento de obrigacdes ou investimentos
indispensaveis a protecdo, manutencdo ou reforma dos Imédveis e do patriménio do Fundo, o que
podera reduzir a rentabilidade dos cotistas.

A rentabilidade do Fundo encontra-se vinculada ao continuo recebimento das receitas provenientes
das locag¢des dos imdveis. O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio é uma
aplicacdao em valores mobiliarios de rentabilidade varidvel, o que significa que a rentabilidade a ser
paga ao cotista dependera do resultado da administracdo do empreendimento objeto do respectivo
fundo. No presente caso, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerdo, diretamente, das
receitas provenientes das locacdes dos imdveis. A verificacdo de rentabilidade passada obtida pelas
cotas de qualquer fundo de investimento imobilidrio existente ndo constitui garantia minima de
rentabilidade aos investidores, seja pela Administradora, pelo Gestor do Portfélio de Ativos, pelo
Fundo ou qualquer outra garantia de rentabilidade futura. Adicionalmente, a aplica¢do dos recursos
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do Fundo em empreendimentos imobilidrios que possuam riscos relacionados a capacidade de
geracao de receitas e ao pagamento de suas obrigacdes, ndo permite determinar qualquer pardmetro
de rentabilidade seguro para as cotas. As aplicacdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da
Administradora, do Gestor do Portfdlio de Ativos, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.

O Fundo encontra-se exposto aos riscos de crédito dos locatarios, sendo que em caso de vacancia de
quaisquer das unidades dos Imdveis o Fundo passara a sujeitar-se também aos riscos inerentes a
demanda por esse tipo de ativo. Os valores a serem distribuidos aos cotistas dependerao do resultado
do Fundo, que, por sua vez, dependera das receitas provenientes da exploracdo comercial dos
imodveis, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manuteng¢do do Fundo. Os cotistas
fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da realizagdo, pelo Fundo, dos
valores recebidos dos locatarios a titulo de locagdo. Assim, por todo tempo em que os imdveis
estiverem locados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos Locatdrios, sendo que, em caso
de alienacdo dos imdveis, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes. Adicionalmente,
na eventualidade de ndo renovacdo dos Contratos de Locacdo ou mesmo de sua rescisdo por qualquer
motivo, o Fundo passard a estar exposto aos riscos inerentes a demanda existente por locacdo dos
Imdveis, ndo sendo a Administradora e/ou o Gestor do Portfélio de Ativos responsavel por quaisquer
variacdes nos resultados do Fundo em decorréncia de flutua¢cdes nessa demanda. Os Locatdrios nao
foram e ndo serdo objeto de auditoria legal para fins desta oferta. As informacgdes incluidas no
Prospecto da oferta, em atendimento a regulamentacao aplicavel, foram obtidas de fontes de acesso
publico. Desse modo, qualquer fator de risco relacionado diretamente aos Locatdrios deverao ser
avaliados diretamente pelo potencial investidor.

Os recursos do Fundo serdo preponderantemente investidos nos imdveis. O Fundo destinard os
recursos obtidos na Oferta inicial, preponderantemente, para a aquisicdo dos Imdveis, os quais
integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Regulamento.
Ademais, na hipdtese de colocagdo do Montante Minimo, os recursos captados serdao destinados,
preponderantemente, a aquisi¢cdo da Torre Boa Vista. Nos termos dos Contratos de Locagao, ndo ha
garantia de que os Imdveis estardo sempre locados, sendo que, em caso de uma eventual vacancia
em qualquer dos Iméveis, as despesas condominiais e tributos deverdo ser suportados pelo Fundo, o
que podera comprometer o fluxo de caixa previsto, diminuindo os rendimentos a serem distribuidos
entre os cotistas. Qualquer dificuldade na comercializacdo e exploracdo economica do Imdvel
impactard de forma direta e negativa o desempenho do Fundo. Adicionalmente, os Contratos de
Locacdo dos Imdveis estabelecem determinadas penalidades ao locador e aos Locatarios em casos de
violacdo de suas provisdes. A ocorréncia de hipdteses de violacdo de clausulas dos Contratos de
Locacdo e uma eventual discussdo judicial ou extrajudicial dessas infracbes poderdao impactar
adversamente os resultados do Fundo, afetando o fluxo de caixa projetado e os rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas. Tendo em vista esses fatores, os investimentos a serem realizados pelo
Fundo apresentam um nivel de risco elevado quando comparado com outras alternativas existentes
no mercado de capitais brasileiro, devendo o investidor que decidir aplicar recursos no Fundo estar
ciente e de pleno conhecimento que assumira por sua propria conta os riscos envolvidos nas
aplicagoes.

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imodveis, poderd ter que incorrer em despesas
extraordinarias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis, podera estar sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias ndo cobertas pelos Locatarios, tais como, rateios de obras e
reformas, pintura, decorac¢do, conservacao, instalagdo de equipamentos de seguranca, indenizages
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trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndao sejam consideradas rotineiras de
manutenc¢do. O pagamento de tais despesas podera ocasionar uma reducdo na rentabilidade das
cotas. Ndo obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de ac¢Ges judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, renovatdria, revisional,
entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos,
despesas condominiais e/ou custos para reforma.

Riscos relacionados a oferta e as cotas

A quantidade minima de cotas do Fundo pode ndo ser alcancada, ou a coloca¢do ser realizada
parcialmente, o que pode acarretar a ndo constituicdo do Fundo ou a aquisicdo de somente um dos
imoveis, respectivamente. Conforme disposto no Regulamento, existe a possibilidade de o Fundo ndo
vir a ser constituido, caso ndo seja subscrito o montante minimo de cotas relativas a oferta, ou caso a
CVM ndo autorize a sua constituicdo e funcionamento. Caso ocorra a hipdtese de colocagdo parcial,
somente a Torre Boa Vista sera adquirida pelo Fundo, reduzindo o montante do patriménio, e
impactando negativamente a diluicdo dos custos fixos de manutencdo e o volume de liquidez no
mercado secundario.

Eventos politicos, econdmicos e sociais e a percepc¢ao de riscos em outros paises, sobretudo de
economias emergentes, podem afetar adversamente a economia brasileira, os negécios do Fundo e o
valor das cotas. O mercado de valores mobilidrios brasileiro é influenciado pelas condi¢des
econOmicas e de mercado do Brasil e, em determinado grau, de outros paises da América Latina e de
outras economias emergentes. Ainda que as condi¢des econémicas sejam diferentes em cada pais, a
reacdo dos investidores aos acontecimentos em um pais pode levar o mercado de capitais de outros
paises a sofrer flutuagdes. Acontecimentos ou uma conjuntura econdmica adversa em outros paises
emergentes e da América Latina por vezes acarretam saida significativa de recursos do Brasil e a
diminuicdo do volume de moeda estrangeira investida no Pais. Por exemplo, em 2001, apds uma
recessdo prolongada, seguida por instabilidade politica, a Argentina anunciou que deixaria de
proceder ao pagamento de sua divida publica. A crise econémica na Argentina afetou negativamente
a percepcdo dos investidores em valores mobilidrios brasileiros por vdrios anos. Crises econ6micas ou
politicas na América Latina ou em outros mercados emergentes poderdo afetar de maneira
significativa a percepcdo dos riscos inerentes ao investimento na regido, inclusive no Brasil. A
economia brasileira também é afetada pela conjuntura econO6mica e condigdes de mercados
internacionais em geral, especialmente pela conjuntura econdémica e condicées de mercado
existentes nos Estados Unidos, dada a crise econdmica mundial. Os precos dos ativos negociados na
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, por exemplo, sdo historicamente afetados por flutuacées ocorridas em
mercados internacionais, sobretudo no dos Estados Unidos. Acontecimentos em outros paises e
mercados de capitais poderdo prejudicar o valor de mercado das cotas, podendo, ademais, dificultar
ou impedir totalmente o acesso do Fundo ao mercado de capitais, em termos aceitaveis ou absolutos,
por meio de uma nova emissdo de cotas, por exemplo.

A relativa volatilidade e falta de liquidez do mercado brasileiro de valores mobiliarios poderao limitar
substancialmente a capacidade dos cotistas em vender as cotas pelo preco e na ocasido que
desejarem. O investimento em valores mobilidrios negociados em mercados emergentes, tal como o
Brasil, envolve, com frequéncia, maior risco em comparagdo aos valores mobilidrios de emissores de
outros mercados financeiros melhor estabelecidos, sendo tais investimentos em mercados
emergentes considerados, em geral, de natureza mais especulativa. O mercado brasileiro de valores
mobiliarios é substancialmente menor e menos liquido, podendo ser mais volatil do que os principais
mercados de valores mobilidrios de outros paises. H4 também uma concentragdo significativamente
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maior nos mercados de valores mobiliarios brasileiros do que nos mercados de valores mobilidrios de
outros paises. Tal caracteristica é verificada, igualmente, na industria de fundos de investimento
imobilidrio, cujas cotas historicamente encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, aquele
objeto de negociagdo no mercado de bolsa e/ou de balcdo organizado. Por conta disso e do fato de os
fundos de investimento imobilidrio sempre serem constituidos na forma de condominios fechados, a
capacidade de revender as cotas pelo preco e no momento desejado pode ser limitada de forma
expressiva, causando um significativo efeito desfavordvel no seu valor de mercado e,
consequentemente, na rentabilidade dos cotistas. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do
Fundo devera estar ciente de que tal investimento pode consistir em investimento de longo prazo.

O Fundo pode vir a precisar de capital adicional no futuro, através da emissdo de novas Cotas, o que
podera resultar em uma diluicao da participacdo do Cotista. O Fundo pode vir a ter que captar recursos
adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas. Na eventualidade de ocorrer novas emissoes,
os cotistas que ndo exercerem o seu respectivo direito de preferéncia na subscricdo, nos termos
constantes do Regulamento, terdo as suas participacdes no Fundo diluidas.

As informacgdes contidas no Prospecto e no Laudo de Avaliacdo envolvem riscos e incertezas que
deverdo ser avaliados pelos potenciais investidores do Fundo. O Prospecto, bem como o Laudo de
Avaliacdo, contém informacgdes acerca do Fundo, dos iméveis e do mercado imobilidrio do Rio de
Janeiro, bem como perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, dos iméveis e do mercado
imobilidrio do Rio de Janeiro que envolvem riscos e incertezas. Embora as informacdes constantes
deste Prospecto e do Laudo de Avaliacdo tenham sido obtidas de fontes idéneas e confidveis e as
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, dos imdveis e do mercado imobiliario do Rio de
Janeiro sejam baseadas em convicgOes e expectativas razodveis, ndo ha garantia de que o
desempenho futuro seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas no prospecto da oferta e/ou no Laudo de Avaliacdo dos
Imoveis.

Outros riscos

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle da Administradora e/ou Gestor do Portfélio de Ativos, tais como moratdria, inadimplemento
de pagamentos, alteracdo na politica monetaria ou fiscal aplicavel ao Fundo, os quais poderdo causar
prejuizos para o Fundo e para os cotistas.

Patrimonio liquido do Fundo
Em 31 de dezembro de 2019, o Fundo possui um patriménio liquido de R$ 77.014 (RS 79.306 em 2018)
representado por 195.000 cotas, subscritas e integralizadas em 29 de abril de 2010.

O Fundo pode, apds encerrada a primeira emissao, realizar novas emissdes de cotas mediante prévia
aprovacado da Assembleia Geral de Cotistas e apds obtida prévia autorizacdao da CVM, com o fim de
captar recursos para aquisicdo de novos ativos para o patriménio do Fundo.

O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos, calculados com base
nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas em balan¢go com periodicidade semestral, no
minimo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A titulo de antecipagdo, esses resultados
auferidos sdo distribuidos mensalmente, no 152 dia atil de cada més, aos cotistas que estiverem
registrados como tal no 82 dia util do mesmo més.
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Rentabilidade
A variac¢do do valor da cota e o patriménio liquido médio nos exercicios foram as seguintes:

Patrimonio Valor da cota Variacao da

Data liquido médio (RS) cota (%) (*)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 79.187 394,946036 2,95
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 79.010 406,699276 3,45

(*) Arentabilidade do Fundo foi calculada sem o efeito das distribuigdes de resultados. A rentabilidade
obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.

Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2019 e de 2018, os valores médios dos rendimentos
distribuidos por cota no exercicio, considerando-se os rendimentos pagos no exercicio sobre a

guantidade média ponderada de cotas integralizadas foram os seguintes:

Distribuicao

sobre a

Quantidade quantidade

Rendimentos média de média de

Data distribuidos cotas cotas (em RS)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 4.627 195.000 23,73
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 2.342 195.000 12,01

Emissoes e resgates de cotas

Com vistas a constituicdo e desenvolvimento do Fundo, foram emitidas até 195.000 (cento e noventa
e cinco mil) cotas, com valor unitario inicial para subscri¢io de R$1.000,00 (mil reais). As ofertas
publicas primarias de Cotas do Fundo deram-se por meio das instituicdes ofertantes e foram
integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, no ato da subscricdo, tendo sido realizada em
conformidade com o disposto na regulamentacado editada pela CVM, observadas, ainda, as disposicoes
do regulamento.

Nao ha limitacdo a subscricdo, ou aquisicdo no mercado secundario, de cotas do Fundo por qualquer
pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, cotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas emitidas, o mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Por proposta da Administradora, o Fundo podera realizar novas emissdes de cotas mediante prévia
aprovacado da Assembleia Geral de Cotistas e apds obtida prévia autorizacdo da CVM, com o fim de
captar recursos para a aquisicdo de novos ativos para o patriménio do Fundo ou com o objetivo de
arcar com as despesas necessarias ao cumprimento de obrigacdes ou investimentos indispensaveis a
protecdo, manutencdo ou reforma dos iméveis e do patrimonio do Fundo, observado que:

(a) 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 patrimonio liquido contdbil atualizado
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do Fundo e o numero de Cotas ja emitidas, (ii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo, ou (iii)
o valor de mercado das Cotas ja emitidas;

(b) aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado Cotas fica assegurado, nas futuras emissoes, o
direito de preferéncia na subscricdo, proporcionalmente ao nimero de Cotas que possuirem, o
qual devera ser exercido dentro do prazo de 10 (dez) dias contados da data de concessdo de
registro de distribuicdo das novas cotas pela CVM;

(c) nas novas emissdes, os Cotistas poderao ceder seus respectivos direitos de preferéncia;

(d) de acordo com o que vier a ser decidido pela Assembleia Geral de Cotistas, as cotas da nova
emissao serdo integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, observado o
disposto na regulamentacdo aplicavel, o objeto e a Politica de Investimento do Fundo; e

(e) as cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das existentes.

Mediante indicacdo do gestor do portfdlio de ativos e aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas, a
liquidacdo do Fundo podera ser feita de uma das formas a seguir, sempre levando-se em consideracao
a opgdo que possa gerar maior resultado para os cotistas: (i) venda através de operacgdes privadas dos
bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios que comp&em a carteira do Fundo e ndo sdo
negociaveis em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; (ii) venda em bolsa
de valores ou em mercado de balcdo organizado, no Brasil; ou (iii) entrega dos bens, direitos, titulos
e/ou valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas, desde que aprovados em
Assembleia Geral de Cotistas.

Base de calculo da distribuicdo de resultados
O Fundo deve distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos resultados auferidos, calculados com base
nas disponibilidades de caixa existentes, apuradas em balango com periodicidade semestral, no
minimo, em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A titulo de antecipagdo, esses resultados
auferidos sdo distribuidos mensalmente, no 152 dia atil de cada més, aos cotistas que estiverem
registrados como tal no 82 dia util do mesmo més.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo distribuiu RS 4.627 (RS 2.342 em 2018) de

rendimentos, com pagamento efetivo de RS 4.470 (RS 2.311 em 2018) e RS 157 a distribuir referente
ao exercicio de 2019 (RS 31 em 2018).
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13.

Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas
(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Distribuicao de rendimentos

Lucro/Prejuizo do exercicio
Ajuste ao valor justo
Variacdo dos aluguéis recebidos antecipadamente

Variacdo das receitas/despesas (ndo recebidas / ndo pagas)

Lucro Base caixa - art.1, p.u., da Lei 8.668/93 (oficio CVM 01/2014)

Rendimentos distribuidos

Percentual de distribuicao

(considerando a base de calculo apurada nos termos da Lei

8.668/93)

Negociacao das cotas
As cotas do Fundo sdo admitidas para negociacdo em bolsa de valores e/ou mercado de balcdo

organizado,

por

intermédio,

respectivamente do BOVESPAFIX e/ou do SOMAFIX,

administrados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

2019 2018
2.335 2.674
2.300 (100)

(12) (16)

58 (180)
4.681 2.378
4.627 2.342
98,85% 98,49%

ambos

As cotas do Fundo sdo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob o codigo PRSV11. O preco de
fechamento da cota no ultimo dia de negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Data Valor da cota em Reais
28/12/2018 345,01
31/01/2019 350,00
28/02/2019 340,01
29/03/2019 337,00
30/04/2019 349,30
31/05/2019 444,82
28/06/2019 456,00
31/07/2019 456,00
30/08/2019 400,01
30/09/2019 412,01
31/10/2019 410,13
29/11/2019 417,96
30/12/2019 439,00

Contrato de prestacao servigos de controladoria e custddia
A Administradora contratou o Banco Bradesco S.A., para prestar servicos de controladoria e custddia,
relativos a este Fundo, de acordo com as normas Legais e Regulamentares.
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Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Encargos e despesas debitadas ao Fundo
Os encargos e as despesas debitados ao Fundo e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio
liquido médio do exercicio de RS 79.187 (RS 79.010 em 2018) sdo os seguintes:

Taxa de
administragao,
gestdo, custddia,
controladoria e

escrituracao Outras despesas
RS % RS
%
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 814 1,03 1.380 1,74
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2018 766 0,97 1.446 1,83

Remuneragao da Administragao

O Fundo paga uma taxa de administragdo no valor equivalente a 0,375% ao ano, incidente sobre o
valor de seu patriménio liquido, observado o valor minimo mensal de RS 40.000,00 (quarenta mil
reais), sendo devido a Administradora o valor equivalente a 0,25% ao ano, observado o valor minimo
mensal de RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) e a Gestora do Portfélio de Ativos, Latour Capital do
Brasil Ltda., o valor equivalente a 0,125% ao ano, observado o valor minimo mensal de RS 15.000,00
(quinze mil reais), sendo tais valores minimos mensais corrigidos anualmente pela variacdo do IGP-M.
A taxa de administracdo é calculada sobre o patriménio liquido do Fundo, e é paga diretamente pelo
Fundo a Administradora e a Gestora até o quinto dia util do més subsequente.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, a despesa da taxa de administracdo, controladoria,
custddia, escrituracdo e gestdo foi de RS 814 (RS 766 em 2018), e estdo registradas nas contas
“Despesas de taxa de administracdo”, “Despesas de taxa de escrituracdo”, “Despesas de taxa de

~x 0

custédia”, “Despesas de taxa de gestdao” e “Despesas de taxa de controladoria”.
O Fundo ndo possui taxa de performance, ingresso e saida.

Partes relacionadas
No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo realizou as seguintes operacdes com partes
relacionadas:

(a) Despesas com partes relacionadas

Despesa Saldo Instituicao Relacionamento
Taxa de gestao 305 Latour Capital do Brasil Ltda. Gestora
Taxa de controladoria 6 Banco Bradesco S.A. Administradora
Taxa de administragao 489 BEM DTVM Ltda. Administradora
Taxa de custddia 6 Banco Bradesco S.A. Administradora
Taxa de escrituracao 8 Banco Bradesco S.A. Administradora
Total 814
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Fundo de Investimento Imobiliario — Presidente Vargas

(Administrado pela BEM — Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
Notas explicativas as demonstragdes contabeis em

31 de dezembro de 2019 e de 2018

Em milhares de reais, exceto quando especificado

Ativo de emissao com parte relacionada

Operacao Saldo Instituicao Relacionamento
Conta Corrente 491 Banco Bradesco S.A. Administradora

Divulgagao das informagoes

A divulgacdo das informacdes é feita através da rede mundial de computadores na pdagina da
administradora www.bradescobemdtvm.com.br, da CVM www.cvm.gov.br, e da entidade
administradora do mercado organizado no qual as cotas do Fundo sejam admitidas a negociacao.

Tributacao

O Fundo, conforme legislacdo em vigor é isento de impostos, inclusive de imposto de renda, que s6
incide sobre as receitas de aplicag¢Ges financeiras de acordo com o artigo 36 da Instru¢do Normativa
RFB 1.585 de 31 de agosto de 2015, parcialmente compensdveis quando da distribuicio de
rendimentos aos cotistas, que estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF
a aliquota de 20%.

De acordo com artigo n? 40 da referida Instrugdao Normativa, os rendimentos distribuidos pelos fundos
de investimento imobiliario, cujas cotas sejam admitidas a negociacdao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado ficam isentos de imposto de renda recolhidos na fonte e
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas, limitadas pelos dispositivos da legislacdo em vigor.
Referido beneficio fiscal s é concedido para os casos em que o Fundo possua no minimo 50 cotistas,
mas nado serd concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe deem o direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Prestacdo de outros servigos e politica de independéncia do auditor

Em atendimento a Instrucdo n° 381/03 da Comissdo de Valores Mobiliarios, informamos que a
Administradora, no exercicio, ndo contratou nem teve servicos prestados pela KPMG Auditores
Independentes, relacionados a este Fundo de Investimento por ela administrado que nao os servicos
de auditoria externa, em patamares superiores a 5% do total dos custos de auditoria externa. A politica
adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de acordo com os critérios
internacionalmente aceitos, quais sejam, o auditor ndo deve auditar o seu proprio trabalho, nem
exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

Demandas judiciais
N3o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administracdo do Fundo.

Informagdes adicionais
Contador:

Ricardo Ignacio Rocha
CRC1SP213357/0-6 T-PR

Diretor responsavel:
André Bernardino da Cruz Filho
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