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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Ao Administrador e aos Cotistas
Fundo de Investimento Imobiliario - Ourinvest Cyrela - FII
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - Ourinvest Cyrela - FII
(“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2019 e as respectivas
demonstracoes do resultado, das mutacgoes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para o exercicio
findo na mesma data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais
politicas contabeis.

Em nossa opiniao, as demonstracées financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos
os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario -
Ourinvest Cyrela - FII em 31 de dezembro de 2019, o desempenho de suas operagoes e os seus fluxos de
caixa no exercicio findo nessa data, de acordo com as praticas contibeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos
fundos de investimento imobiliario regidos pela Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM.

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 se¢ao a seguir, intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras". Somos independentes em
relaciio 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 conforme essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria
obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

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 Assuntos
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao

de nossa opinido sobre essas demonstragoes financeiras e, portanto,

nao expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Nossa auditoria para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 foi planejada
e executada considerando que as operacoes do Fundo nao apresentaram
modificacoes significativas em relagdo ao periodo anterior. Nesse contexto, os
Principais Assuntos de Auditoria, bem como nossa abordagem, mantiveram-se
Substancialmente alinhados aqueles do periodo anterior.

Como o
assunto foi
conduzido
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Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Mensuracao do valor justo das aplicacoes de natureza imobiliaria (Nota 5.2)

As aplicacoes do Fundo de natureza imobiliaria sao Nossos procedimentos consideraram, entre
compostas, substancialmente, por ativos financeiros  outros, o entendimento do processo adotado pela
com baixa liquidez e limitado mercado ativo e por cotas Administracao para a mensuracao e divulgagao
de fundos de investimentos imobiliarios negociadas em do valor justo da carteira de investimento do

bolsa. Fundo.

Os ativos financeiros com baixa liquidez estao Para os ativos de baixa liquidez, com o auxilio dos
mensurados ao valor justo, considerando um modelo  nossos especialistas em precificagio de ativos

de negbcio cujo objetivo é coletar os fluxos de caixa dessa natureza, analisamos a metodologia de

contratuais, definidos em Manual de Aprecamento, que Valorizagdo desses instrumentos financeiros, que
considera principalmente a projecao da taxa de indice inclui risco de Créd{t({ e outras premissas

de preco e spread de crédito. Portanto, é uma 4rea que adotadas pela Administracao, mediante a

inclui subjetividade e depende de técnicas de avaliagio CcOmparacao com metodologias e, quando
realizadas com base em modelos internos que aplicvel, com premissas observaveis no

. .. < mercado. Adicionalmente, reexecutamos, em
envolvem premissas da Administracao para e 2
2 . A base amostral, a precificacao de determinados
mensuracao do valor justo das aplicagoes. . . . .
instrumentos financeiros e analisamos a

consisténcia da metodologia aplicada com as

A mensuracao do valor justo das cotas de fundos de praticas usualmente utilizadas pelo mercado

investimentos imobilidrios negociados em bolsa, é feita
com base em politica de precificacdo estabelecida, que para as cotas de fundos de investimentos

considera o valor da tltima negociacao de cotas na imobilidrios negociadas em bolsa, comparamos,

bolsa, independente do volume negociado. em base amostral, os precos utilizados pela
Administragao para a valorizagio dessas

A mensuracao do valor justo dos investimentos, foi aplicacoes com os precos das dltimas

considerada uma 4area de foco de auditoria devido a negociacoes das cotas na bolsa, na data-base

relevincia dessas aplica¢des em relacdo ao patriménio das demonstracoes financeiras.

liquido do Fundo.

Consideramos que a mensuracao do valor justo
dos investimentos é razoavel, em todos os
aspectos relevantes, no contexto das
demonstracgoes financeiras.

Existéncia e valorizacao de cotas de fundo de renda fixa (Notas 5.1(b))

A existéncia e valorizacdo das cotas de fundo derenda  Nossos procedimentos consideraram, entre

fixa foram consideradas areas de foco de auditoria outros, o entendimento do processo adotado
devido a relevancia dessas aplica¢es em relacdo ao pela administracéo para o controle da existéncia
patriménio liquido do Fundo e & consequente apuracio € valoriza¢do do fundo de renda fixa.

do valor da cota. A administracao valoriza as cotas de . .

fundo de renda fixa com base no valor das cotas Efetuamos testes quanto a existéncia dessas

divulgadas na CVM e, como sio custodiadas por cotas por meio do confrqntp das quantidades
terceiros, sua existéncia é assegurada por meio da igxljteesiigtggElliilrrll?i((;Ocrcr)lglos;Q:;?tfa?é‘;eé‘zlgclﬁi%aa%ga
conciliagdo com as informacoes do custodiante.

custodiante, bem como confrontamos o preco
unitario desses titulos com o valor da cota dos
mesmos divulgados na CVM.

Consideramos que a existéncia e valorizacao do



pwc

Fundo de Investimento Imobiliario - Ourinvest Cyrela - FII
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

fundo de renda fixa sdo razoaveis, em todos os
aspectos relevantes, no contexto das
demonstracoes financeiras.

Responsabilidades da Administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administracdo do Fundo é responsavel pela elaboracao e adequada apresentacdo das demonstracoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario regidos pela Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracoes financeiras livres de distorc¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragoes financeiras, a administra¢ao é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstragdes financeiras. A
continuidade das operagoes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governanca do Fundo sao aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracao das demonstragoes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é um alto nivel de seguranga, 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 distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sao consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de
uma perspectiva razoavel, as decis6es econémicas dos usuérios tomadas com base nas referidas
demonstracoes financeiras.

Como parte de uma 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 demonstragoes 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 deteccao 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, falsificacdo, omissdo ou representacoes 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 adequacio das politicas contibeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis e
respectivas divulgacoes feitas pela administracio.

+ Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relacao a
eventos ou condigbes que possam levantar divida significativa em relacao a capacidade de continuidade
operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em
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nosso relatorio de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstragoes financeiras ou incluir
modificacdo em nossa opinido, se as divulgacoes forem inadequadas. Nossas conclusées estiao
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou
condico6es futuras podem levar o Fundo a nao mais se manter em continuidade operacional.

- Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteddo das demonstracoes financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes transacdes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

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

Dos assuntos que foram objeto de comunicac¢ao com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, constituem os principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatorio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicacao podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacao para o interesse ptblico.

Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracao de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicéavel, as respectivas salvaguardas.

Sao Paulo, 30 de marco de 2020

¥ .
i A Mnsnn (g™
PricewaterhouseCoopers
Auditores Independentes
CRC 2SP000160/0-5

dison Arisa Pereira
Contador CRC 1SP127241/0-0



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — OURINVEST CYRELA - FllI

(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Balango patrimonial em 31 de dezembro
Em milhares de reais

Ativo Nota 2019 2018
Circulante
Disponibilidades 1 1
Aplicagbes financeiras
De natureza nao imobiliaria
Cotas de fundo de investimento de renda fixa 5.1b 10.021 1.670
Certificados de depdsito bancario 5.1a 541 3.529
Letras financeira do tesouro 5.1c - 2.510
De natureza imobiliaria
Letras de crédito imobiliario 5.2.b 5.768 8.879
Certificados de recebiveis imobiliarios 5.2.a 48.291 13.060
Operagbes compromissadas 5.2.d 5.005
Aluguéis a receber 19 -
Valores a receber 67 -
Negociagao intermediagdo de valores 468 -
Outros créditos 18b 474 225
Estoque de imoveis 7 5.148 -
70.798 34.879
Nao circulante
Aplicacoes tinanceiras
De natureza nao imobiliaria
Certificados de depdsito bancario 5.1a - 9.263
De natureza imobiliaria
Cotas de fundo de investimento imobiliario 5.2.c 11.158 8.377
11.158 17.640
Investimento
Propriedades para investimento
Imoveis acabados 1.895 -
Ajuste valor opgéo recompra 4 -
6 1.899 -
Total do ativo 83.855 52.519
Passivo e patrimonio liquido Nota 2019 2018
Circulante
Rendimentos a distribuir 9 660 315
Impostos e contribui¢gdes a recolher 78 3
Provisdes e contas a pagar 146 31
884 349
Total do passivo 884 349
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 82.933 53.392
Gastos com colocacéo de cotas (3.745) (2.309)
Reserva de lucros 226 -
Lucros acumulados 3.557 1.087
Total do patriménio liquido 10 82.971 52.170
Total do passivo e patrimoénio liquido 83.855 52.519

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragées financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — OURINVEST CYRELA —FII
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Demonstragao do resultado do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e periodo de 02 de margo a 31 de dezembro de
2018

Em milhares de reais, exceto lucro liquido e valor patrimonial da cota

Nota 2019 2018
Receitas de propriedades para investimento
Receitas de aluguéis 57 -
57 -
Receitas de propriedades para venda
Prémio opgéo de recompra 360 -
360 -
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimento de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) 5.2.1 2.603 1.172
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobilidrios (CRI's) 5.2.1 1.537 265
Resultado em transagdes de certificados de recebiveis imobiliarios (CRI’s) 5.21 227 270
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 5.2.3 1.226 399
Resultado em transagdes de cotas de fundos imobiliarios (FIl) 502 -
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FlI) 5.2.3 623 438
Rendimento de letras de créditos imobiliarios (LCI) 5.2.2 333 188
Operagdes compromissadas 5.2.4 102 224
7.153 2.956
Outros ativos financeiros
Receitas de certificados de depésitos bancarios 5.1a 273 118
Receitas de cotas de fundo de renda fixa 5.1b 427 747
Receitas letras financeiras do tesouro 5.1c 21 16
721 881
Receitas /(Despesas) operacionais
Taxa de administragdo - Fundo 12 (252) (154)
Despesa de consultoria 12 (505) (250)
Despesa de taxa de gestédo 12 (166) -
Despesa de taxa de performance 12 (141) -
Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM 12 (15) -
Despesa de taxa B3 12 (41) -
Despesa com corretagens e emolumentos 12 (15) -
Outras receitas/(despesas) operacionais 12 (45) (45)
(1.180) (449)
Resultado do exercicio/periodo 7.111 3.388
Quantidade de cotas 831.837 533.916
Resultado por cota - R$ 8,55 6,35
Valor patrimonial da cota - R$ 99,74 155,40

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — OURINVEST CYRELA - FlI

(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Demonstragao das mutagoes do patriménio liquido do exercicio de 2019 e periodo de 02 de margo a 31 de dezembro de 2018

Em milhares de reais

Gastos com
Cotas colocacao de Reserva Lucros
Nota integralizadas cotas de lucros acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2017 - - - - -
Cotas integralizadas 53.392 - - - 53.392
Gastos com colocagéo de cotas - (2.309) - - (2.309)
Resultado do periodo - - - 3.388 3.388
Rendimentos apropriados 9 - - - (2.301) (2.301)
Em 31 de dezembro de 2018 10 53.392 (2.309) - 1.087 52.170
Cotas integralizadas 29.541 - - - 29.541
Gastos com colocagéo de cotas - (1.436) - - (1.436)
Resultado do exercicio - - - 7111 7.111
Constituicdo de reserva de lucros - - 226 (226) -
Rendimentos apropriados 9 - - - (4.415) (4.415)
Em 31 de dezembro de 2019 10 82.933 (3.745) 226 3.557 82.971

As notas explicativas sao parte integrante das demonstragdes financeiras.




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — OURINVEST CYRELA - FlI

(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Demonstragao do fluxo de caixa (método direto) do exercicio findo em 31 de dezembro de 2019 e

periodo de 02 de margo a 31 de dezembro de 2018
Em milhares de reais

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de aluguel
Recebimento de renda de prémio de recompra
Pagamento de taxa de administragdo - Fundo
Pagamento de taxa de performance
Pagamentos de despesas consultoria
Pagamentos de despesas taxa de gestao
Pagamentos de despesas auditoria
Pagamentos de taxas
Pagamentos de B3
Pagamentos de corretagens e emolumentos
Pagamentos adiantamento de despesas com due diligence
Pagamentos diversos
Pagamento de IR s/ aplicagdo financeira
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aplicagbes/resgates em certificados de depdsitos bancarios (CDB)
Aplicacao/resgate de cotas fundo de renda fixa
Aplicacao/resgate de letras de créditos imobiliarios (LCI)
Aplicacao/resgate de letras financeiras do tesouro (LFT)
Aplicacao/resgate de compromissadas
Aquisicao/recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII)
Aquisicao/recebimento de amortizagdes de certificados de recebiveis
imobiliarios (CRI’s)
Imovel para renda
Imovel para venda
Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Cotas integralizadas
Gastos com colocacgéao de cotas
Rendimentos distribuidos
Pagamento IRRF sobre distribuicdo de rendimentos
Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagéao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo

Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo

Reconciliagido do lucro liquido com o caixa liquido das atividades operacionais

Lucro liquido do exercicio/periodo
Ajuste ao lucro liquido
Ajuste a opgao de recompra
Variagdes patrimoniais
Variagbes de contas ativas relacionadas com receitas
Variacdes de contas passivas relacionadas com despesas

Caixa liquido das atividades operacionais

As notas explicativas séo parte integrante das demonstrag¢des financeiras.

2019 2018
38 -
289 -
(243) (134)
(141) -
(476) (250)
(136) -
(12) (23)
(28) (42)
(31) -
(15) -
(54) -
(7) -
(127) (225)
(943) (674)
12.505 (12.649)
(7.899) (922)
3.444 (8.690)
2.526 (2.489)
5.108 (4.781)
(829) (8.363)
(30.908) (10.531)
(1.895) -
(5.148) -
(23.096) (48.425)
29.541 53.392
(1.436) (2.309)
(4.070) (1.986)
4 3
24.039 49.100
- 1
1 -
1 1
7111 3.388
4 -
(12.694) (5.295)
4.637 1.234
(942) (673)




FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — OURINVEST CYRELA - Fll
(Administrado pelo Banco Ourinvest S.A.)

Notas explicativas da administragao as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 e 2018

Em milhares de reais, exceto quando mencionado ao contrario

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio — Ourinvest Cyrela — FIl ("Fundo") administrado pelo Banco Ourinvest S.A., foi constituido, sob forma .de condominio fechado, em 10 de agosto de 2017, com
prazo de duragdo indeterminado, nos termos da Instrugdo CVM n.° 571 de 25 de novembro de 2015 que alterou a Instrugédo CVM n.° 472 de 31 de outubro de 2008, tendo sido aprovado o seu
funcionamento pela CVM em 21 de setembro de 2017 e o inicio de suas atividades em 02 de marco de 2018.

O objetivo do Fundo é o investimento em empreendimentos imobiliarios, por meio da aquisi¢do dos seguintes ativos, ou de direitos a eles relativos: certificados de recebiveis imobiliarios, letras
hipotecarias, letras de crédito imobiliario, agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e certificados de desdobramentos, certificados de deposito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, agdes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se
enquadre entre a atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario, demais titulos e valores mobilidrios, no investimento em outros ativos permitidos dos fundos de investimento
imobiliario.

A gestdo de riscos do Administrador tem suas politicas aderentes as melhores praticas de mercado, e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgédos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estéo detalhados na nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que encontra-se também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e n&o faz retengdes de
rendimentos. O administrador do Fundo juntamente com os consultores avaliam periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas obrigagdes contraidas e avaliam as necessidades
de liquidagéo de algum ativo componente da carteira ou capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emisséo de cotas).

Em 22 de julho de 2019, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria e foram aprovadas: (i) a alteragdo das fungdes exercidas no Fundo pela Ourinvest Asset, a qual deixou de exercer a fungdo
de consultor de investimentos e passou a exercer a fungdo de Gestor da carteira de valores mobilidrios do Fundo, sem qualquer alteragdo na remuneragao atualmente paga pelo Fundo a
Ourinvest Asset e (ii) a realizagdo da 22 Emissao de cotas do Fundo.

As cotas do Fundo s&o negociadas na B3 (Brasil, Bolsa, Balc&o), sendo a ultima negociagdo ocorrida em 30 de dezembro de 2019, com valor da cota de R$ 102,40 (cento e dois reais e quarenta
centavos) (2018 - R$ 93.90 (noventa e trés reais e noventa centavos)).

2. Apr ¢ao das d tragoes fi iras

As demonstracgdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos pela CVM, seguindo a Instrugéo
CVM 516 e demais orientagdes e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019 foram aprovadas pelo administrador do fundo em 26 de margo de 2020.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuragao

A elaboragao das demonstragdes financeiras exige que a Administragédo 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 as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa, valor justo e mensuragéo de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relagdo as estimativas.

3.1 - Classificagao ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagéo circulante/néo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-lo ou se
pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido principalmente para negociagéo; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses ap6s o periodo de divulgagdo ou (iv)
caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos s&o classificados como n&o 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 liquidagdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os
demais passivos sdo classificados como néo circulantes.

3.2 - Instrumentos financeiros

a) Classificagao dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sdo inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

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

lll. Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros s&o incluidos, para fins de mensuragao, em uma das seguintes categorias:

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

.Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os termos contratuais geram, em datas
especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto. Sdo classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a
receber provenientes das propriedades para investimento.

IV. Classificac&o dos ativos financeiros para fins de apresentacéo

Os ativos financeiros séo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:

. Disponibilidades: saldos de caixa e depésitos a vista.

. Aplicagdes financeiras representadas por titulos e valores mobilidrios: instrumentos financeiros emitidos por outras entidades, tais como cotas de fundos de investimento.

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

V. Classificacéo dos passivos financeiros para fins de mensuracéo
. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacéo dos passivos financeiros para fins de apresentacédo
Os passivos financeiros séo incluidos, para fins de mensuragéo, na seguinte categoria:
b) Mensuragéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas de valor justo

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

1. Mensuracéo dos ativos financeiros

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

Os titulos pos-fixados em indices de pregos sdo marcados a mercado considerando-se dois componentes principais: proje¢do de taxas de indices de precgo e spread de crédito. A fonte primaria
para a proje¢do da taxa de indices de prego é a variagdo da NTN-B, considerando duration semelhante. Ja para spread de crédito, corresponde ao spread obtido através de operagdes
semelhantes no mercado.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data ¢ interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condigdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("prego cotado" ou "prego de mercado").
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Caso nao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

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

Il. Mensurac&o dos passivos financeiros

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

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

lll. Reconhecimento de variacdes de valor justo
Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagéo, sdo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3 - Provisodes e ativos e passivos contingentes

O Fundo ao elaborar suas demonstragdes financeiras faz a segregagéo entre:

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

. Passivos contingentes: possiveis obrigagdes que se originem de eventos passados e cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos
futuros que ndo estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da administragao, for considerado provavel o
risco de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida de recursos para a liquidagéo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela administragao sdo apenas divulgados em notas explicativas, enquanto aqueles classificados como perda remota nédo requerem divulgagao.

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

3.4 - Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas séo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.5 - Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sé@o representados por depdsitos bancarios e aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que s&o prontamente conversiveis em um montante
conhecido de caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.6 - Estimati e jul abeis criticos

Julg

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

1) Provisdo para créditos de liquidagdo duvidosa: sera constituida de acordo com a analise individual para cada fundo de investimento imobiliario, utilizando principalmente os seguintes
parametros: (a) histérico de atraso de aluguéis superior a 90 dias; (b) andlise individual do saldo de cada locatario, de forma que se obtenha um julgamento adequado dos aluguéis considerados
de dificil recebimento; (c) andlise das parcelas vencidas e a vencer dos locatarios que tenham renegociado seus débitos; e (d) existéncia de garantias adicionais.

4. Riscos associados ao Fundo
4.1 Riscos de mercado
4.1.1 Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo

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

4.1.2 Fatores macroeconémicos relevantes

Variaveis exogenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagédo da
moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizagdo de Cotas e/ou de distribuigdo dos resultados do Fundo ou (b) na liquidagdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de
suas aplicagdes. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, os Cotistas do Fundo, o Administrador e os Coordenadores, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
ocorra, por qualquer razdo, ou ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagdes significativas em suas politicas e normas, causando os mais diversos impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do Pais. As
atividades do Fundo, sua situagao financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como:

taxas de juros;

controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior;

flutuagdes cambiais;

inflagéo;

liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

politica fiscal;

instabilidade social e politica; e

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

semooo0oD

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores pode contribuir para a incerteza econdémica
no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro e 0 mercado imobiliario. Desta maneira, os acontecimentos futuros na economia brasileira poderéo prejudicar
as atividades do Fundo e os seus resultados, podendo inclusive vir a afetar adversamente a rentabilidade dos Cotistas.

4.1.3 Risco de alteragao nos mercados de outros paises

O prego de mercado de valores mobilidrios emitidos no Brasil & influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdémicas e de mercado de outros paises, incluindo, mas néo se limitando aos
Estados Unidos da América, a paises europeus e a paises de economia emergente. A reacgéo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de mercado de ativos e valores mobilidrios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. Qualquer acontecimento nesses
outros paises podera prejudicar as atividades do Fundo e a negociagdo das Cotas, além de dificultar o eventual acesso do Fundo aos mercados financeiro e de capitais em termos aceitaveis ou
absolutos.
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4.1.4 Risco de alteragao da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislagao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitag&o, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderéo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteragcdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagéo de leis existentes e a interpretagdo de
novas leis poderao impactar os resultados do Fundo.

4.1.5 Risco de alteragdes tributarias e mudancas na legislagao tributaria

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobilidrios estejam vigentes ha anos, néo existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nédo previstos inicialmente.

4.1.6 Riscos juridicos

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

Além disso, o Fundo podera vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial, mas nédo se limitando, em relagdo aos imdveis integrantes de sua carteira
indiretamente, tanto no pélo ativo quanto no pélo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver eventuais discussdes acerca do recebimento de indenizagdo em caso
de desapropriagdo dos iméveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovagéo pelos locatarios dos iméveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locagédo e a
obtengéo de indenizagdo no caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os iméveis, entre outras. Em virtude da reconhecida morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolugéo de eventuais
demandas judiciais pode ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que pode resultar em despesas adicionais para o Fundo, bem como em atraso ou paralisagdo, ainda que parcial, do
desenvolvimento dos neadcios do Fundo. o aue teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

4.2 Riscos relativos ao Fundo

4.2.1 Inexisténcia de garantia de eliminagao de riscos

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no
Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redug&o ou eliminagéo dos riscos
aos quais esta sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderéo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nédo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

4.2.2 Desempenho passado

Ao analisar quaisquer informagdes fornecidas no Prospecto e/ou em qualquer material de divulgagdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem
considerar que qualquer resultado obtido no passado néo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcangados pelo Fundo no
futuro. Os investimentos est&o sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagéo.

4.2.3 Risco tributario

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

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

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicédo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

Os ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas quando da extingdo do Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por
cento).

Né&o obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll c/c paragrafo unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/04, com redagéo dada pela Lei n° 11.196/05, ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na
declaragéo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcéo
organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata serd concedido somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas e que o
mesmo néo serd concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. No entanto, mesmo que houvesse o interesse do Administrador de criar o mercado
organizado para a negociagdo das Cotas do Fundo, poderia ocorrer situagdo em que um unico Cotista viesse a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicéo expressivamente concentrada, suieitando assim os demais Cotistas a tributacéo.

4.2.4 Riscos relacionados a liquidez do investimento em Cotas de fundos de Investimento Imobiliarios

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

5. Aplicagoes financeiras
As aplicacdes financeiras em 31 de dezembro de 2019, estao representadas por:
5.1 - De natureza nédo imobiliaria

Sé&o representadas por: 2019 2018
(a) Certificados de depdsitos bancarios - CDBs 541 12.792
(b) Cotas de fundo de investimento de renda fixa 10.021 1.670
(c) Letras financeira do tesouro - LFT - 2.510

10.562 16.972

(a) Séo aplicagdes de emissao do Banco ltai BBA S/A, com vencimento final até 06 de novembro de 2020 (entretanto, com liquidez imediata e sem desconto) e sdo demonstrados ao custo de
aquisigdo, acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balango de acordo com taxa de remuneragéo contratada de 96,50% do CDI (2018 - 95% até 98% do CDI). O valor contabil dos
titulos equivale, aproximadamente, ao seu valor de mercado.

(b) Cotas do Fundo Itatl Soberano RF Simples LP FICFI, 95% do valor de sua carteira sdo investidos em titulos ou operagdes que busquem acompanhar as variagdes do CDI ou SELIC, com
liquidez imediata, e sdo demonstrados ao custo de aquisi¢do, acrescido dos rendimentos auferidos até a data do balango.

(c) Em 2018, letras financeira do tesouro, vencimento em 01 de margo de 2019.
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5.2 - De natureza imobiliaria

Sé&o representadas por:

(a) Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI's
(b) Letras de crédito imobiliario - LCI

(c) Cotas de fundo de investimento imobiliario - FIl
(d) Operagdes compromissadas

Circulante
Nao circulante

5.2.1 - Certificados de recebiveis imobiliarios - CRI's

2019 2018
48.291 13.060
5.768 8.879
11.158 8.377
- 5.005
65.217 35.321
54.059 21.939
11.158 8.377

Certificados de recebiveis imobiliarios, no montante de R$ 48.291 (2018 - R$ 13.060), classificados como ativos financeiros mensurados ao valor justo, foram emitidos pela Ourinvest

Securitizadora S.A., RB Capital Securitizdora S.A. e Apice Securitizadora S.A..

A metodologia utilizada para a marcagé@o a mercado dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios existentes na carteira na data base esta baseada em um modelo de negdcio cujo objetivo é coletar
os fluxos de caixa atuais, definido no Manual de Apregamento, que considera principalmente a proje¢do da taxa de indice de preco e spread de crédito.

2019
Emissor Ativo Lastro Garantias Série DaFa ‘fe DaFa de Taxa de juros Periodicidade Quantidade Saldo
emissdo __vencimento pagamento
Ourinvest Securitizadora (*) 19A1317801 (1) (2).(3) e (6) 152 31/01/2019 30/11/2023 4,00%+ CDI (12) 4.000 3.174
Ourinvest Securitizadora (*) 18J0673053 1) (2),(3),(5) e (9) 122 11/10/2018 08/10/2026 8,00%+ IPCA (13) 1.900 1.258
Ourinvest Securitizadora (*) 1980802604 (1) (2),(3) e (6) 132 27/02/2019 22/03/2034 9,00%+ IPCA (12) 3435 3.568
Ourinvest Securitizadora (*) 19D1329253 1) (2),(3),(5) e (9) 16° 26/04/2019 17/05/2024 9,00%+ IPCA (12) 4.000 4.198
Ourinvest Securitizadora (*) 19E0966783 (1) (2)e(3) 26° 14/06/2012 07/10/2033 6,68%+ IGPM (12) 371 2.888
Ourinvest Securitizadora (*) 19E0966784 (1) (2)e(3) 18? 15/05/2019 07/10/2033 10,00%+ IGPM (12) 830 2.009
Ourinvest Securitizadora (*) 19F0260732 1) (2),(5)e (9) 207 19/06/2019 17/07/2024 7,00%+ IPCA (12) 5.000 5.042
Ourinvest Securitizadora (*) 1910132851 1) (2),(3),(5) e (9) 26° 06/12/2019 18/12/2024 2,30%+ CDI (12) 2.000 2.006
Habitasec Securitizadora 19C0281298 (1) (2),(3),(4),(5) e (8) 1352 22/03/2019 25/08/2029 9,50%+ IGP-DI (12) 3.500 4.041
Habitasec Securitizadora 19F0922610 1) (2),(3).(5) e (7) 1532 19/06/2019 28/07/2020 1,50%+ CDI (12) 3.000 3.001
Habitasec Securitizadora 1910737680 (1) (2),(3),(6),(10) e (11) 1637 23/09/2019 21/09/2034 1,30%+ CDI (12) 3.000 3.005
Vert Securitizadora 19H0000001 1) (2).(3).(5) e (7) 8 01/08/2019 20/08/2023 1,50%+ CDI (12) 2.000 1.969
Gaia Securitizadora 12F0036335 1) (2), (M) e (®) 172 15/05/2019 13/01/2033 8,19%+ IGPM (12) 2.950 2122
True Securitizadora 19K 1139670 (1) (2)e (5) 2442 12/11/2019 15/10/2027 6,00%+ IGPM (12) 333 4.002
True Securitizadora 19K1137354 1) (2),3)(7) e (8) 2622 19/11/2019 21/11/2025 3,50%+ CDI (12) 2.000 2.003
True Securitizadora 1910866585 1) (2),(3),(5) e (6) 2632 05/12/2019 09/12/2025 4,00%+ CDI (12) 4.000 4.005
48.291
Emissor Ativo Lastro Garantias Série DaFa ‘fe DaFa de Taxa de juros Periodicidade Quantidade Saldo
emissdo __vencimento pagamento
Ourinvest Securitizadora (*) 17D0073654 (1) (2),(4) e (5) 5 04/04/2017 21/03/2032 7,50%+ IGPM (12) 149 2013
Ourinvest Securitizadora (*) 17J0098014 1) (2), (3) e (6) 10° 06/10/2017 09/09/2032 8,90%+ IPCA (12) 50 2535
Ourinvest Securitizadora (*) 18J0673053 (1) (2), (3)(5) e (9) 122 11/10/2018 08/10/2026 8,00%+ IPCA (13) 2000 2.069
Ourinvest Securitizadora (*) 17K0188743 (1) 3) 112 22/11/2017 25/05/2023 2,30%+ 100% CDI (14) 59 1.303
RB Capital Securitizadora 18G0797009 (1) (2),(3),(6) e (8) 183° 12/07/2018 13/08/2021 8,24%+ IPCA (12) 2500 2592
Apice Securitizadora 17G0788003 (1) 7) 952 15/07/2017 16/07/2021 140% CDI (14) 2.500 2.548
13.060
(*) Parte relacionada do administrador do Fundo
Legendas
(1) Lastro em financiamento imobiliario
(2) Alienagao fiduciaria do imovel
(3) Cessao fiduciaria de recebiveis de locagéo
(4) Coobrigagéo
(5) Fundo de reserva
(6) Aval
(7) Alienagao fiduciaria de cotas/agtes
(8) Fianca
(9) Fundo de despesa
(10) Hipoteca
(11) Penhor de cotas
(12) Juros e amortizagéo do principal: mensal
(13) Juros: mensal e amortizag&o do principal: trimestral
(14) Juros e amortizagéo do principal: trimestral
5.2.2 - Letras de crédito imobiliario - LCI
Estao demonstradas a seguir:
2019
Emissor Vencimento Percentual Quantidade Saldo
Banco ABC 09/01/2020 90,20% CDI 5.000 5.029
Banco Inter Até 25/05/2020 90,2% a 104,11% CDI 62.465 739
5.768
2018
Emissor Vencimento Percentual Quantidade Saldo
Banco ABC 03/01/2019 92% CDI 5.000 5114
Banco Inter 06/03/2019 95% CDI 322.365.081 3.285
Banco BTG Pactual 22/02/2019 92,5% CDI 442 480
8.879

5.2.3 - Cotas de fundo de investimento imobiliario - Fll

Cotas em Fundos de Investimentos Imobiliarios no montante de R$ 8.377, sdo classificados como ativos financeiros a valor justo por meio do resultado. Tem o seu valor ajustado mensalmente
pela variagdo no valor das cotas dos fundos investidos do Ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independente do volume de cotas negociado.

2019
Fundo Tipo de ativo investido Quantidade de Valor mercado Saldo
cotas cotas
Ourinvest Logistica @ (1) 17.569 119,86 6.021
FIl BTG Pactual Corp. Office Fund ® 2) 19.989 117,70 3.733
Green Towers 2) 11.998 116,99 1.404
11.158

(a) Inclui o montante de R$ 3.916 referente a integralizagéo do direito de preferéncia e de oferta publica.

(b) Inclui o montante de R$ 1.380 referente a integralizagéo de oferta publica.
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2018
Fundo Tipo de ativo investido Quantidade de Valor mercado Saldo
cotas cotas
Pedra Dourada FlI ()] 52.745 100,00

Fll BTG Pactual Corp. Office Fund

B

30.000 103,41

Legendas

(1) Iméveis comerciais para renda.

(2) iméveis comerciais, prontos ou em construgéo, ou outros tipos de imdveis onde poderéo ser desenvolvidos empreendimentos comerciais, localizados em grandes centros comerciais, shopping centers, avenidas
ou ruas de grande movimento; direitos relativos a iméveis, com a finalidade de venda, locagéo ou arrendamento das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e créditos decorrentes da sua
venda, locagéo ou arrendamento, além de outros ativos elencados no artigo 13 do regulamento do Fundo.

6. Propriedades para investimento
Em 27 de setembro de 2019, foi adquirido imével comercial, localizado na Avenida Visconde de Piraja, 602, Rio de Janeiro. A vendora do imével podera exercer a opgao de recompra pelo
montante de R$ 1.899, até 26 de setembro de 2024.

7. Propriedades para venda

Em 02 de maio de 2019, foram adquiridas trés unidades auténomas, no empreendimento denominado, Condominio Borges 3647, localizado na Avenida Borges de Medeiros, 3647, Lagoa, Rio de
Janeiro.

O empreendimento encontra-se em estagio de constru¢éo, sendo que, mensalmente, séo efetuados aportes ao vendedor de acordo com a medigéo da evolugao das obras.

A vendora podera exercer a opgao de recompra pelo mesmo valor pago pelo Fundo, que podera ser exercido a qualquer momento até dois anos contatos da emisséo do auto de concluséo de
obra do empreendimento.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2019, o Fundo aportou o montante de R$ 5.148.

8. Encargos e taxa de administragao

A taxa de administrag&@o é calculada (a) sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO; ou (b) caso as cotas do FUNDO tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagéo que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo FUNDO, como
por exemplo, o IFIX, sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da
remuneragao (“Base de Calculo da Taxa de Administragdo”) o percentual de (i) 1,05% (um inteiro e cinco centésimos por cento) a razédo de 1/12 avos e que devera ser pago diretamente ao
ADMINISTRADOR, observado o valor minimo mensal de R$ 65 (sessenta e cinco mil reais), atualizado anualmente segundo a variagéo do IGPM/FGV, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do
més subsequente a data de encerramento da oferta das cotas da Primeira Emiss@o do FUNDO; e (ii) o percentual de até 0,10% (dez centésimos por cento) ao ano, a razédo de 1/12 avos,
correspondente aos servigos de escrituragéo das cotas, a ser pago a terceiros.

O valor integrante da taxa de administragdo correspondente a escrituragao das cotas, podera variar exclusivamente em fungdo da movimentagéo de cotas e quantidade de cotistas que o FUNDO
tiver, sendo que nesta hipétese, o valor da taxa de administragéo ira refletir em imediata e igual proporgéo & variagdo comprovada da taxa de escrituragdo.

O valor de despesas de taxa de administragdo reconhecido no exercicio R$ 252 (2018 - R$ 154), e ¢ calculada e paga mensalmente, por periodo vencido, até o quinto dia Util do més
subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

Na Assembleia Geral Extraordinaria de 22 de julho de 2019, foi aprovada a alteragdo das fungdes exercidas no Fundo pela Ourinvest Asset, a qual deixou de exercer a fungdo de consultor de
investimentos e passou a exercer a fungéo de Gestor da carteira de valores mobiliarios do Fundo, sem qualquer alteragdo na remuneragéo atualmente paga pelo Fundo a Ourinvest Asset, que
sera descontada da taxa de administragao.

O consultor imobiliario e o gestor, a titulo de participagéo nos resultados receberdo uma Taxa de Performance, dividida igualmente entre eles, correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) do
que exceder o Benchmark das Cotas previsto no § 5° do artigo 20 Regulamento, a qual sera provisionada diariamente, apurada e devida semestralmente nos meses de junho e dezembro e paga
até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, diretamente pelo Fundo aos Consultores, de forma igualitéria, a partir do dia em que ocorrer a primeira integralizagéo de Cotas. O pagamento de
Taxa de Performance pelo FUNDO aos Consultores sera realizado apos o recebimento pelos Cotistas do Benchmark das Cotas do respectivo periodo de apuragéo previsto no Regulamento.

No exercicio de 2019, o valor da despesa com taxa de performance foi no montante de R$ 141 (2018 - zero).

9. Politica de distribuigao dos resultados

O Fundo distribui a seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa com base em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. O Administrador apurard mensalmente os resultados do Fundo até o 10° dia util do més subsequente ("data da apuragéo") ao més objeto da apuragdo e podera distribuir aos cotistas
até o 15° dia util do més da data da apuragdo. Eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagéo, sera pago por ocasido da distribuigdo referente ao encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em ativos alvo ou composigdo ou recomposigdo da reserva de contingéncia, desde que respeitaos os
limites e reauisitos leaais e reaulamentares anlicAveis

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2019 2018
Resultado liquido do exercicio/periodo 711 3.388
Ajuste ao valor justo de certificados de recebiveis imobiliarios (1.537) (265)
Ajuste ao valor justo de certificados de cotas de fundos de investimento imobiliario (623) (438)
Ajuste ao valor de opgao de recompra (4) -
Receitas apropriadas e néo recebidas de certificados de recebiveis imobiliarios (318) (310)
Receitas apropriadas e no recebidas cotas de fundos de investimento imobiliario - (57)
Receitas apropriadas e néo recebidas letras de crédito imobiliario (2) (11)
Receitas apropriadas e ndo recebidas operagdes compromissadas - (5)
Despesas operacionais 1 (32)
Imposto de renda sobre aplicagdes financeiras 13 31
Lucro base caixa - art. 1, p.u., da lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 4.641 2.301
Constituigao de reserva de contingéncias (226) -
(-) Parcela dos rendimentos retidos no Fundo (226) -
Rendimentos apropriados 4.415 2.301
Rendimentos a distribuir (660) (315)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no exercicio 315 -
Rendimentos liquidos distribuidos 4.070 1.986
% do resultado periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos termos da lei 8.668/93) 95% 100%

O valor médio dos rendimentos pagos por cota no periodo considerando-se o rendimento distribuido no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas integralizadas no periodo foi de R$
3,72 (trés reais e setenta e dois centavos).

10. Patriménio liquido
10.1 - Cotas de investimento

Em 31 de dezembro de 2019, estd composto por 831.837 (2018 - 533.916) cotas subscritas e integralizadas.
Em 22 de julho de 2019, foi realizada Assembleia Geral Extraordinaria e foi aprovada a realizagdo da segunda emiss&o de cotas do Fundo.
Em 18 de outubro de 2019, foi encerrada a oferta no montante de R$ 29.541 sendo 297.921 cotas subscritas e integralizadas.

10.2 - Gastos com colocagéo de cotas

O Fundo incorreu em gastos com colocagéo de cotas no montante de R$ 1.436 (2018 -R$ 2.309) , registrado em conta redutora do patriménio.

10.3 - Reserva de contingéncias

No regulamento esta previsto a constituicdo da Reserva de Contingéncia para arcar com despesas extraordinarias dos ativos alvos. O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a
1% do valor de mercado total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdo ou reposigdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengao de até 5%

do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite previsto.
No exercicio de 2019, foi constituido o montante de R$ 226.
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11. Retorno sobre o patriménio liquido

Nos exercicios de 2019 e 2018 (apurado considerando-se o lucro liquido do periodo sobre o patriménio liquido inicial do Fundo adicionado das cotas integralizadas e deduzido das amortizagdes,
caso esses eventos tenham ocorrido no periodo) foi positivo em 8,70% (2018 - positivo em 6,35%).

12. Encargos debitados ao Fundo

2019 2018

Valores Percentual (*) Valores  Percentual (*)

Taxa de administracéo - Fundo " 252 0,41 154 0,34

Despesa de consultoria 505 0,82 250 0,54
Despesa de taxa de gestao 166 0,27
Despesa de taxa de performance 141 0,23
Despesa de taxa de fiscalizagéo 15 0,02
Despesa de taxa B3 41 0,07
Despesa de corretagens e emolumentos 15 0,02

Outras despesas operacionais 45 0,07 45 0,10

1.180 1,91 449 0,99

(*) Percentual calculado sobre o patriménio liquido médio mensal no exercicio, no valor de R$ 61.647 (2018- R$ 45.925).

™ Parte relacionada Banco Ourinvest administrador do Fundo.

13. Tributagao

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

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

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

14. Demandas judiciais

Néo ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra a administragdo do Fundo cuja probabilidade de perda para o Fundo seja possivel ou provavel.
15. Servigos de custodia e tesouraria

O servigo de tesouraria/custodia do Fundo é prestado pelo proprio Administrador e o servigo de escrituragdo das cotas do Fundo é prestado pela Itai Corretora de Valores S.A.

16. Partes relacionadas

Durante o exercicio, o Fundo realizou transagdes com partes relacionadas descritas nas notas explicativas 5.2.1, 9 e 13. Adicionalmente, o Fundo possui conta corrente no Banco Ourinvest, para
efetuar as liquidagdes dos ativos ( 2019 e 2018 - zero).

17. Demonstrativo do valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n° 516/2011, para instrumentos financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que
requer divulgagao 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 pregos de mercado, cotados na data de balango. 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, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos
representam transagdes de mercado reais e que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

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

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

2019
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundo de investimento de renda fixa 10.021 - - 10.021
Cotas de fundo de investimento imobiliario 11.158 - - 11.158
Certificados de deposito bancario 541 - - 541
Letras de crédito imobiliario - 5.768 - 5.768
Certificados de recebiveis imobiliarios - 48.291 - 48.291
21.720 54.059 - 75.779

2018

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

Cotas de fundo de investimento de renda fixa 1.670 - - 1.670
Cotas de fundo de investimento imobiliario 8.377 - - 8.377
Certificados de deposito bancario 12.792 - - 12.792
Letras financeira do tesouro 2.510 - - 2.510
Letras de crédito imobiliario - 8.879 - 8.879
Operagdes compromissadas - - - -
Certificados de recebiveis imobiliarios - 13.060 - 13.060
25.349 21.939 - 47.288

18. Outras informacgoes

a) Em atendimento a Instrugdo CVM n° 381, de 14 de janeiro de 2003, informamos que o Fundo, no periodo findo em 31 de dezembro de 2019, contratou a PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes somente para a prestacéo de servigos de auditoria das demonstragdes financeiras, ndo tendo a referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.
b) Em 31 de dezembro de 2019, o saldo de outros créditos, refere-se ao imposto retido na fonte dos resgates das aplicagdes financeiras.
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19. Eventos subsequentes

Em consonancia ao CPC 24 — Eventos Subsequentes e ao Oficio Circular 02/2020 da CVM, a administragéo e a gestdo do Fundo entendem que o Fundo possui uma carteira diversificada em
investimentos imobiliarios, composta de Flls, CRIs e Imoveis. O Mercado de Fundos Imobiliarios (“FlIs”) esta sofrendo uma reprecificagéo geral de ativos por conta do momento de crise. Flls que
investem em titulos de crédito perderam a referéncia pelo temor generalizado de inadimpléncia dos devedores, enquanto que fundos com propriedades para investimento tem sido impactados
pelas expectativas de aumento de vacéancia e atraso na recuperagdo de aluguéis que era esperada ja no curto/médio prazo. Nesse cendrio a administragéo e a gestdo do Fundo entendem que ha
um risco de uma redugéo significativa de valor dos Flls que compdem a carteira do Fundo no mercado secundario. No caso dos CRIs, ndo ha redugdo imediata na precificagdo dos ativos, mas ha
um risco de inadimpléncia dos devedores destes papéis no curto e médio prazo. Finalmente, no caso dos imdveis do fundo, existe o risco de inadimpléncia dos locatarios e/ou risco de ndo
cumprimento de garantias financeiras prestadas pelos vendedores desses iméveis. Em um balango geral, a administragdo e a gestdo do Fundo entendem que ha o risco de uma redugéo
moderada na distribuicdo de rendimentos do Fundo até o final do ano, em comparagéo com os niveis observados antes da crise. A administragdo e gestdo do Fundo n&o acreditam que haja
impacto financeiro nas demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2019, como resultado destes eventos subsequentes.

Nelson Tsutomu Nagai David Assine
Contador Diretor
CRC - 1SP 137.176/0-3



